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Verkiindet am 25. duni 1964
, sustizangestellter

als Urkundsbeanter

der Geschattsstelle

Imn Kamen d es Volkes

In dem Kechtsstreit

der Grundstiickseigentiimerin Etnel T IIINNENNEp in
-y, D

Kligerin und Revisionsklégerin,

- ProzeBbevollmichtigte Rechtsenwdlte Prof.Dr. Pund
Dr. -

gegen

die stadtgemeinde N, vertreten durch den Senator fiir
des Bauwesen,

Beklagte und Revisionsbeklagte,
- Prozefbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. QD -

hat der III. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs auf die
mindliche Verhandlung vom 25. Jjuni 1964 unter Mitwirkung
des Senatsprisidenten by. Pagendarm sowie der Bundesrichter
Lr. Arndt, Dr. HuBla, Géhtgens und Dr. Reinhardt

Tlr Recht erkamnt:

Lie Revision der Klidgerin gegen das'Urteil
des 3. Zivilsenats des Hanseatischen Ober-
landesgerichts in Bremen vom 28. Hiirz 1961
wird zurlickgewiesen. '

Die Kosten des Revisionsrechtszuges werden
der Xldgerin auferlegt.

Von Rechts wegen
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Tatbestand:
Die Klidgerin ist Eigentlimerin des 47.281 qm groBen
Grundstiicks L4 i» S :uf den sich eine
im Jahre 1892 erbaute Villa, ein kleines Wohnhaus, Stall-
und Remisenbazuten befinden. Das Grundstiick, das Baumbestand
hat und zum Teil von einem kiinstlichen Teich eingenommen
wird, unterlag Bausperren in der Zeit vom

15, duni 1949 bis zum 51. Dezember 1955,
15. Juni 1956 bis zum 15. suni 1958,
30. April 1959 bis zum 24. November 1961.

Baustaffeln, Gewerbeklassen, StraBien- oder Bauflucht-
linien sind nicht festgesetzt worden.

Die Klagerin fordert von der Beklagteh eine Entschddi-~
gung mit folgendnr Begrindung: Das Grundstiick kBnne in
geiner gegenwié~tigen Gestalt wirtschaftlich sinnvoll weder
durch eigene 3ewirtschaftung ncch durch Vermietung oder
Verpachtung genutzt'werden. Obwonl es im FlAchennutzungs-
plan noch als landwirtschaftlich genutzte Flache bezeichnet
werde, sei es nach der Gestaltung der Umgebung léngst
Bauland gewoiden und eine Bebauung sei die einzig mig-
~ liche und esinnvolle Nutzungsiorm. Sie, die Kldgerin,
have sich daher seit langew bemitht, das Grundstiick durch
‘Verkauf en eine Siedlunge- oder ¥%ohnungsbaugesellschaft
zu verwerten, und habe Interessenten dafiir gefunden. .. :
Ihre Bemiihungen seien aber sgtets an den Bausperren und
daran gescheitert, daB die Beklagte den Interessenten die
Z2ukunft des Grundstilicks als ungewifl bezeichnet habe. Die
Beklagte wolle eine Aufschlieflung des Geldndes verhindern,
um spéter fiir eine geplante groBziigige Strafiengabelung
und einen Parkplatz am Friedhof daraut zurlickgreifen zu
kbnnen. iiese MaBnshmen der Beklagten, durch die ihr jede
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verniinftige Nutzung und Verwertung des Grundstiicks unmtg-
lich gemacht worden seien, miiften einer vollstédndigen Ent-
eignung gleichgesetzt werden.

Die Kldgerin hat beantragt, die Beklagte zu verurteilen,
ihr einen unter Beriicksichtigung des Art. 14 Abs. 3 GG als
Verkehrswert des Grundstiicks nebst Gebduden und Bewuchs
festzusetzenden Betrag zu zahlen, Zug um Zug gegen Yber-
tragung des Eigentums auf die Beklagte.

Die Beklagte hat um Klageabweisung gebeten; sie hat
erwidert: Das Grﬁndstﬁck der Kldgerin sel seit jeher land-
wirtschaftlich genutzt worden. Es liege in einer Gegend rein
landwirtschaftlichen Charakters. lementsprechend sei es
auch im Flé&chennutzungsplan von 1958 als landwirtschaft-
lich genutztes Geliéinde ausgewiegen. Lie verschiedenen Bau~-
sperren seien nur erlassen worden, um eine Bebéuung des
Geldndes mit landwirtschaftlichen Gebduden zu verhindern.

Da die Klégerin keine landwirtschattlichen Gebdude habe
errichten wollen, sei aie in der Ausiibung ihres Bigentums-
recnts nicht gehindert worden. Im tibrigen stehe der Klidgerin
kein Anspruch darauf zu, daB ihr Grundstilck zu Baulend er-
klért werde. ' '

-Das Landgericht hat die Beklagte verurteilt, der Klégerin
246.773,60 D¥ Zug um Zug gegen Ubereignung des Grundstiicks
gu zahlen. Beide Parteien haben Berufung eingelegt, die
Beklagte mit dem Ziel der Abweisung der Klage, die Kligerin
mit dem Antrage, den Entschidigungsbetrag angemessen zu er-
héhen; sie hat hilfsweise beantragt, ihr eine angemessene
Bausperren— Entschéddigung vom 1. Januar 1953 an zuzusprechen.
Das Oberlandesgericht hat die Herufung der Beklagten zuriici-
gewiesen, suf die Berufung der Klégerin aber den intschddi-
gungshetrag, den die Beklagte Zug um Zug gegen lastenfreie
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Ubereignung zahlen solle, auf 340.000 IM erhoht. Mit der
Revision erstrebt die Klégerin die Erhdhung der Entschddi-
gung auf einen in das Ermessen des Gerichts gestellten,
340 000 DM iibersteigenden Betrag; sie stellt weiter ihren
friheren Hilfsantrag. Die Beklagte beantragt, die Revision
als ungzuliéssig zu verwertfen, hilfsweise gls unbegrindet
zuriickzuweisen.

Entscheidungsgriinde:

Y s 05 i e b s At e . S g Sy e Sy Qo i Y g

Das Berufungsgericht hat die Auffassung der Klﬁgerih,
die Beklagte habe ihr den sachlichen Inhslt ihres Eigen-
tums entzogen, gebilligt; es hat erwogen:

Nach seiner ILage und der Entwicklung seiner Umgebung
‘sei das Grundstiick der Xlégerin schon seit Kriegsende als
Rohbauland zu werten und kdnne nur als solches sinnvoll
genutzt und verwertet werden. Bine solche Nutzung oder Ver-
wertung aber habe die Beklagte der Klidgerin seit dem Jahre 1949
dauernd unmoglich gemacht, nicht nur durch die Bausperren,
sondern auch durch sonstige MaBnahmen der Verwaltung, die
den SchluB rechtfertigten, daf die Beklagte auch fiir die
Zukurft die Bebauung des Grundstiicks verhindern wolle. Da-
mit werde der Rahmen der Sozialbindung liberschritten. Nach
der Sachlage bedeuteten die MaBnahmen der Beklagten hier
nicht die voriibergehende Entziehung der Nutzungsmoglichkeit,
sondern die vollsténdige Aushdhlung des Eigentums der Kliigérin°
Das entspreche auch wirtschattlicher Betrachtung. Die einzige
zweckentsprechende VerWertung gsei der Verkauf an eine grofie
¥ohnungsbaugesellschaft, namentlich kbnne die Klidgerin, eine
dltere, sonst mittellose Frau, das Grurndstick nicht anders
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nutzbar machen und beabsichtige deshalb seit Juhren den Ver-
kauf; gerade dieser aber sei durch die Bausperren unmdglich
gemacht worden. Indem der Kligerin seit mehr als zehn

Jahren die einzig sinnvolle Nutzung verwehrt worden sei,
-sei ihr die Substanz entzogen worden.

Der Anspruch der XKldgerin gehe daher nicht auf eine
sdhrliche Nutzungsentschiédigung, die Beklagte miisse sici
vielmehr behandeln lassen wie in den kHllen, in denen sich
an eine vorbereitende Sperre der endgiilltige Ausschlufl der
Bebaubarkeit anschliefie. Deshalb kbnne die Klégerin knt-
schiddigung in HOhe des vollen Grundstiickswertes Zug um Zug
gegen lastenffeoid:Ubereignung des Grundstiicks fordern. Das
entspreche dem Rechtsgedanken in § 41 Abs. 3 des Bundea-
baugesetzes (BBauG), der zwar hier nicht unmittélbar ange-
wandt werden kidnne, aber - dhnlich wie § 1l Abs. 1 des
Brens;~ Enteignungsgesetzes - den allgemeinen Kechtsgedanksen
ausdriicke, daB ein Eigentiimer die Ubernshme des Grundstilcks
verlangen kinne, wenn es ihm wegen vollsténdigen und dauern-
den Entzuges der Bebauungsmtglichkeit nicht lédnger zugemutet
werden kdnne, das Grundstiick zu behalten. Der Anspruch auf
Entschddigung nach dem vollen Wert gegen {ibertragung des
Eigentums sei auch neach gelienﬂem Recht begriindet, weil nur
auf diese Weige der Wertverlust unter gerechter Abwigung
der beiderseitigen Interessen ausgeglichen werden kdnne.

II.
Entgegen der Ansicht der Beklagten ist die Klage wie
die Revision der KlHgerin zuléssig.

1. Die Klage ist nicht-wie die Beklagte hat vortragen
lassen - deshald unzulidssig, weil ein Vorverfahren nicht
stattgefunden hat.



Das Berufungsgericht hat in den Entscheidungsgriinden
seines Urteils zwar § 41 Abs. 3 BBauG und § 11 Abs., 1 des
Bremischen Enteignungsgesetzes vom 18. Juli 1899 (GBl 354), o
die ein "Ubernahmeverlangen" behandeln, angeftihrt; es hat
in diesen Bestimmungen jedoch nur Auswirkungen eines allge-
meinen Rechtsgedankens gesehen, der den Anspruch der Klédgerin
rechtfertige, und hervorgehoben, daB sie allerdings unmittel-
bar nicht anwendbar seien. Das ist richtig. Iie Bestimmungen
des Bundesbaugesetzes, die ~ soweit sie ein Ubernahmever-
langen wegen Planungsschéden (§§ 40, 41) vorsehen - erst
am 29. Juni 1961 in Kraft getreten sind (§ 189), kommen hier
nicht zum Zuge, weil die Klage davon ausgent, daf die Substenz
des'Eigentums faktisch schon in den Jahren vor Erhebung der
Klage entzogen worden sei. Auch § 11 Brem EnteignG, der
- wie § 9 Pr EnteignG — den Eigentiimer im Falle der Ent-
eignung eines Grundstiicksteils unter bestimmten Voraus-
setzungen berechtigt, die Ubernahme des Ganzen zu verlangen -
- ein Antrag, der im Vorverfahren anzubringen ist (§ 26 BTre€m.
EnteignG; vgl. § 25 Abs. 7 Pr EnteignG) -, trifft hier nicht
zu; denn es steht nicht déie Enteignung eines Grundstlicks-
teils, sondern des ganzen Grundstiicks in Rede. Lie sofortige
Klage, ohne Turchfiilhrung eines Vorveriahrens, erweist sich
vielmehr schon aus dem Gesichtspunkt als zulidssig, daB das
Grundstilck - nach der Darstellung der Klage, die das Be=~
rufungsgericht bestdtigt gefunden hat, - tatsdchlich ent-
eignet worden geil, ohne daB ein Enteignungsverfabren gefliihrt
wurde (BGHZ 32, 338, 344).

2. Bedenken hingichtlich der ZulHdssigkeit des Rechts-
wegs vor den ordentlichen Gerichten sind nicht gegeben. Die
Klidgerin fordert hier die volle Entschidigung wegen der Ent-
ziehung des Eigentums, weil die Beklagte durch ihre Mafi-
nahmen das Eigentumsrecht in seinem Kern und Bestand derartig




ausgehthlt habe, daB ihr nichts als die leere formliche
Schale verblieben sei. Wenn die Klégerin sich demgemiB
gegen Zahlung des vollén Wertes zur {bertragung des ihr
verbliebenen, aber fur sie wertlos gewordenen formellen
Eigentumsrestes erbietet, so bedeutet dieses Krbieten nicht
einen eigenen Streitpunkt -~ dies umsc weniger, als Gie Be-
' klagte das Berufungsurteil nicht angefochten hat, - es bil-
det vielmehr lediglich einen Falktor bei der Berechnung der
Hohe der Enteignungsentschiddigung (vgl. RGZ 42, 225, 227).
Wegen der Hbhe der Entschiédigung aber kann der ordentliche
Reéhtsweg nicht ausgeschlossen werden (Art. 14 Abs. 3 GG).

.3, Das Rechtsschutzbediirfnis fiir die Klage kann - ent-
gegen dexr Ansicht der Beklegten -~ nicht deshalb verneint
werden, weil nicht die Gewidhr gegeben sei, dafl die Kligerin
ein Urteil, das hinter ihren Vorstellungen zuriickbleibt,
vollstrecken werde. Der Streit der Parteien geht gerade
darum, ob die Beklagte eine Entschddigung in der HBhe zu
zahlen hat, die die Kligerin als angemessene glaubt bean-
spruchen zu kinnen. Die'Klégerin hat ein rechtliches
Interesse daran, hieriiber eine .gerichtliche Entscheidung
zu erhalten, ”

4. Unrichtig ist auch die Ansicht der Beklagten, die
Klégerin, die die Bestimmung der angemessenen Entschédigung
in das Ermessen des Gerichts gestellt habe, sei durch das
Berufungsurteil nicht beaschwert, weil dieses ihr das Ange-
messene zugesprochen habe. Zwar hat die Klkégerin im Rechta-
atreit in ihren Antriigen niemuals einen Mindestbetrag ge-
nannt, sie hat in ihrem gchriftsitzlichen Vortrag aber auch
keinen Zvieifel daran gelassen, daB ihre Erwartungen wesent-
lich Uber den ihr zugesprodhenen Betrag hinausgingen. Dareauf
beruhen die Streitwertbeschliisse des Berufungsgerichts und




des erkennenden Senats. Hat aber die Klégerin zu erkennen :
gegeben, daB sie mehr fordere, wenn sie dies auch nicht in E
zipfern ausgedriickt hat, so ist sie durch ein Urteil, das g
hinter ihren Erwartungen zuriickblieb, beschwert (Wieczorek,
ZP0, zu § 511 Anm. B II 4). '

5. Soweit die Beklagte sich gegen den Hilfsantrag der
Revigion wendet, wird hierauf spiter einzugehen sein.’

I1I1.

Die Revision bleibt jedoch ohne Ertfolg.

1. Der Priifung des Revisionsgerichts unterliegen nur
die von den Parteien geatellter Antrége und, wenn die Revi-
sion - wie im vorliegenden Fall - darauf geatiitzt wird, daf
das Gesetz in Bezug a2uf daz Verfahren (§ 287 ZPO) verleizt
gel, nur die in der Revisionsbegriindung begzeichneten Tat-
sachen, in denen die Revision einén'Verfahrensfehler sieht
(§§ 559, 554 ZPO). Hier greift nur die Kligerin das Be-
rufungsurteil” an, um eine htohere Entschidigung zu erreichen; ihre
Reﬁision‘géht wie das Berufungsurteil davon aus, dal eine
Voll-kEnteignung vorliege und die Xlégerin deshaldb nach dem
vollen Wert des Grundstiicks zu entschidigen sei. Unter diesen
Umstinden kann der Senat von einer Priifung des Grundes des
Anspruchs absehen. Denn wenn zu Gunsten der Kliégerin unter-
steilt wird, 4af ihr das Eigentum an ihrem Grundstiick
bereits voll entzogen worden sei, kann sie zZwar Entschéddi-
gung nach dem vollen Wert des ihr Genommenen, keinesfalls
aber eine hdhere Entschédigung beanspruchen (Art. 14 Abs. 3 GGj
Art. 13 Abs. 2 BremVerf; § 10 BremknteignG). Die Revision
ist jedenfalls unbegriindet, weil das Berufungsgecricht den
vollen Wert ohne Rechtsfehler mit 340 000 LM festgestellt
hat.




)

2, Das Berufungsgericht hat zur Hthe des Anspruchs .
erwogens

Das filr die Kl¥gerin gilinstigste Ergebnis lasse sich
erzielen, wenn die alten Gebdude abgerissen wlirden -~ wobeil
die Abbruchkosten durch den Altmaterialwert gedeckt werden
wirden - und das gaenze Grundstiick als Rohbauland verwertet
werde. Die alten Gebdude gtdnden auf dem besten Gelindeteil,
der keiner ErhBhung mehr bedlirfe; blieben sie erhalten, so
wiirde die noch bebaubare sliche zu klein werden und iiber-
dies zum grobten Teil auf den weniger wertvollen Baugrund
entfallen. Daher kdnne die Gebdudesubstanz bei der Gesami-
bewertung nicht eingesetzt werden. Nach dem Gutachten des
Sachverstindigen Regierungsdirektor Ur. R, dem das
Gericht folge, sei die Bodenfliche einschliefilich des
Bewuchses 340.000 IM wert, wobeli der Bewuchs als wert-
steigerndes Merkmal fiir die Besiedlung sowie mit seinem
Holzwert beriicksichtigt worden sei. iiese Schitaung trage
dem Umstande Rechnung, dab die einzelnen Teile des Grund-~
sticks wegen der verschieden hohen Aufschlieﬁdngskosten
mit unterschiedlichen Werten eingesetzt werden miiBten.

Dabei hat das Berufungsgericht sich mit Recht zur
Schétzung nach § 287 ZPO fir befugt gehalten. Denn der
Wert eines Grundstlicks entzieht sich im allgemeinen der
exakten Berechnung und kann daher, auch soweit es sich um
die Ermittlung einer Entschidigung handglt, nur im Wege
der Scnitzung nach § 287 2P0 festgestellt werden (BGHZ 29,
217; BGH NJW 1962, 1441). Namentlich muf dies dann gelten,
wenn das Grundstiick - wie .das Berufungsgericht unangefochten
festgestellt hat ~ in seinem gegenwidrtigen Zustand und in
seiner gegenwidrtigen Verwendungsart wirtschaftlich nicht
sinnvoll genutzt werden kann, vielmehr grundlegende Ver-
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énderungen notwendig sind, um den wahren, ihm innewohnenden
Wert zu entfalten. Liese Bestimmung erleichtert den Beweis
und ermiéichtigt das Gericht zu einer besonders freien Wiirdi-
gung. Das Revisionsgericht kann auf eine entsprechende Riige
nur nachpriifen, ob die Schadens- oder Wertermittlung auf
grundsétzlich falschen oder offenbar unsachlichen Erwldgungen
beruht und ob wesentliche, die Entscheidung bedingende Tat-
sachen auSler acht gelassen sind (BGHZ 3, 162, 175). Deshalbd
gind die tatséchlichen Grundlagen der Schéitzung und inrer
Auswertung in den Entscheidungsgriinden darzulegen (BGRZ 6,
62).

Lie sehr eingehend und sorgfiltig begriindete Schitzung
des Berufungsgerichts h#lt den Angriffen der Revision stand.

3. Im Grundsatz richtig geht die Revision davorn aus,
die Klisgerin k¥nne fiir das ihr Genommene einen wirklichen
Wertausgleich beanspruchen; deshalb diirfe nicht entscheidend
sein, welchen Gebrauch ein Kdufer von dem Grundstiick werde
machen wollen und ob er etwa die vorhandene Bebauung aus
seiner Zwecksicht subjektiv als f6rderlich oder als hinder-
lich einschétze; solche Uberlegungen diirften erst beriick-
sichtigt werden, wenn sie Einfluf auf den Verkehrswert
hidtten. Die gleiche Auffassung aber liegt auch dem Berufungs-
urteil zugrunde. '

Die Hohe der Enteignungsentschédigung hat in der Eegel
auf den “"gemeinen Wert" - é.h. den im gewbhnlichen Geschdfts~
verkehr erzielbaren Preis abzustellen, der vom Gericht unter
Beriicksicntigung der Gesamtheit aller die Bewertung beein-
flussenden Umstidnde tatsichlicher und rechtlicher Art (wie
Lage und Zustand des Grundstiicks, Angebot und Nachfrage,
Kaufkraft usvi.) festzustellen ist (vgl. BGHZ 31, 238, 241).
Lieser objektive Mallstab, der dem "Verkehrswert" im Sinne
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des § 141 Abs. 2 Bundesbaugesetz entspricht, zielt auf die
Ermittlung des Wertes ab, den die enteignete Sache fir
jedermann hat (BGH Urteil vom 24. Februar 1958 - III ZR
181/56 —; WM 1958, 1350 f£i; Kroner, ILle Eigentumsgarentie
in der Lechtsprechung des Bundesgerichtshofs, 1961, 5. 63).
Daa Berufungegericht hat sich bemiiht, gerade diesen objek-
tiven Vert, den das Grundstiick fiir jedermann hat, festzu-
stellen, und es ist unrichtig, wenn die Revision meint,
daB es durch die Berficksichtigung suvjektiver Xomente aus
der "Zwecksicht" einees mbglicaen Kidufers veranlsilt worden
sei, die vorhandene Hebauung unbewertet zu lasspen. Das
Berufungsgericht hat sich mit Recht die Frage gestellt,
welchen Preis das Grundstilck nach seinem Bestand, seiner
lLage, seinen Beziehungen zur Umgebung und den dsdurch bve-
stimmten Nutzungsmtglichkeiten erbringen kann; es hat dem~

gemi die sufbauten nicht aus der Erwidgung, ein Kdufer werde

an ihnen moglicherweise kein Interesse haben, unbertick-
sichtigt gelassen, sondern weil es zu der {'berzeugung ge-
langt ist, daB eine wirtschaftliche Verwertung des Grund-
stiicks nur bel Beseitigung der Aufbauten mdglich sei, die
vorhandenen Aufbauten also den objektiven wWert nicht er-
hthten, sondern minderten. llese Exrwdgung ist frei von
rechtlichen oedenken.

_ Allerdings ist -~ worhqf die Revision hinweist, die
Entaschidigung wegen der Entgiehung eines Grundstlicks nach

dem Bremischen Enteignungegesetz (§ 10) wie nach § 8 Pr Enteigl

unter Beriicksichtigung des Wertes der Zubehdrunger und
Priichte zu bestimmen. Ein Gleiches gilt nach den §§ 95,
141 Bundesbaugesetz und ergibt aich bereits aup dem Ver~

fassungsgrunisatz der angemeasenen Entschédigung in Art. 14 GG.
Denn wenn der Setroffene die richtige Fntechéidigung hach den

¥ert des ihm Genonienen erhalten nmuB, so folgt daraus die

PR D
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Notwendigkeit, bei der Bemessung der Entschiédigung alle
Umsténde und Tatsachen zu wirdigen, auf denen dieser Wert
beruht, Nicht was der Hegiinstigte gewinnt, sondern was
der Betroffene verliert, ist das Entscheidende. Iieshalb
sind Aufbauten eines enteigneten Grundstiicks, die dessen
¥'ert mitbestimmen, auch dann mit zu bewerten, wenn sie
nach dem Enteignungszweck abgerissen werden sollen (vgl.
BGH NJW 1962, 1441 = WM 1962, 919). Andererseits aber
gsteht es dem Gericht frei, die der Sachlage entsprechende
Methode fir die Bewertung zu wihlen, Lie Revision nimmt
zu Unrecht an, die Bebauung mitsse stets und in allen
Féllen gesondert und zusdtzlich neben dem Crund und Boden
beviertet werden. Der Enteschéddigungsanspruch ist ein ein-
heitlicher Anspruch, bei dem dle verschiedenen aus-~
gleichungspflichtigen Folgen eines hoheitlichen Zingriffs
(z.8. Entzug des Bodens, kntzug der autstehenden Bau-
werke) nur ungelbetindige Rechnungaposten darstellen
(vgl. BGHZ 30, 338; BGH W4 1959, 411), Deshalb kann die
Bebauung in der :Entechidigungshthe nur bericksichtigt
werden, wenn und soweit sie ein Faktor ist, der den ge-
meinen Wert der entzogenen Sachgesamtheit mitbestimmt,
venn sich also der gemeine ¥ert wirklich sus der Summe
 des Wertes der Bodenfliiche und der aufstehenden Bauwerke
ergibt. Bin Gebilude, das nur Abdruchswert het, darf nicht
mit seinem Bauwert eingesetzt werden (vgl. Meyer-Thiel-
Frohberg as0 zu § 8 Anm, 8). Kbenso kann ein vorhandenes
Gebdude den Wert mindern, wenn eg die wirtechafilich
zweckmilliige Verwendung hindert oder erschwert, Es kann
desnald notwendig sein, ein vorhandenes Bauwerk wegzu-
denken, um zu dem richtigen gemelinen Wert zu gelengen.
Lerertige BErwidgungen hat der Senat schon in seinem Urteil
vom 27, Juni 1963 - III ZR 228/61 ~ (NJW 1963, 1925) ge~
billigt.
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Vas perufungsgericht het alles dies bedacht und ge-
wiirdigt. Es 1st auf Grund einer #esichtigung des Grundstiicks,
sachverstindiger Begutéchtung und in eingehender Wirdigung
des gesamteﬁ Yerhandlungsergebnisees zu der {berzeugung ge-
iangt, daf das Grundstiick in seinem gegenwidrtigen Zustand
wit veralteten Wonngebduden und landwirtschaftlichen Zweck-
gebduden sinnvoll nicht genutst und verwertet werden konne,
da8 vielmehr die Verwertung durch Verkauf zum Zwecke der
Bauaufachliefiung das Gegebene pei, wie es such der Dar-
stellung der Llégerin entspricat. Diese audl wirtséhaftliehe
Gegebenheiten abstellende Betrechtungswelse wird dem Zweck
der rntschéddigung gerecht. Das Berufungsgericht hat sodann
featgestellt, dasf die gegenwirtige, einer sinnvollen Ver-
wertupng hinderliche Bebauung den besten Teil des Gelindes
einnimmt, wihrend die librigen Grundstiicksteile wegen der
notwendigen Hoherlegung groBere AufschlieLungskosten verur-
sachen und fiir sich allein eine zweckmiBige Aufschlieiung
kaum gewdhrleisten werden. Pemgemif ist das Herufungsgericht,
indem es sich die vorliegender Gutachten zu eigen gemacht
hat, zu dem Xrgebnies gelangt, daB das genze Grundstiick als
bebaubare Freifliiche mit Baumbestand nach seiner wirtaschaft-
lichen Eignung hther bewertet werden kimne, als wenn die
gegenwiirtige Bebauung erhalten bliebe, und hat dies im ein-
gelnen damit begriinéet, daB in letzterem Full die bebau~

bare Freifléiche zu klein wlirde sowie zum grbbten Tell auf
(den weniger wertvollen Saugrund entfiele, und der dem Bau-
. werk 2zuzuordnende Grundstlcksteil wertmibig einer erheb-
lichen Abschlag gegenilber der Bewertung als Kohbauland hin-
nehmen miBte. Allees dies liegt wesentlich auf dem Gsbiet
der tatsiichlichen ¥ilirdigung des Verhandlungsergebnisses,
das dem Tatrichter vorbehalten ist; ein beachtlicher Revi-
. slonseangriff liegt insoweit nicht vor. :ird aber, wovon
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das Revisionsgericht hiernach auszugehen nat (§ 561 ZP0O),
fer objektive Wert des Grundstiicks der Klédgerin dadurch
gebildet und geprigt, dal das Grundstick sich ~ nach Abris
der vorhandenen Bebauung - als bebaubare rreifldche an-
bietet, und liegt der hierbei erzielbare Wert hdher als
bei einer Bewertung mit den vorhendenen Geb#uden, dann hat
das Berufungsgericht weder das materielle noch das Ver-
fanrensrecht zum Nachteil der Klédgerin verletzt, indem es
gich fir die giinstigere Bewertung ohne Beriicksichtigung
der Gebdude entschied.

4. Die Revigion riigt weiter, das Berufungsgericht habe
guch die reine Bodenfliéche mit Bewuchs rechtsirrig zu gering
bewertet. Weder daes Berufungsurteil noch das ihm zugrunde
liegende Gutachten des Sachverstiéndigen Dr. FER lasse
" den BewertungemaBstad erkennen. LDa der Privatgutachter der
Klégerin wesentlich htthere Werte angenommen habe, hédttie im
Urteil ausgefiihrt werden miissen, wie die ermittelten Werte
zustande gekommen seien.

Auch diese Riige ist unbegriindet. Das eingehend und
sorgfiltig begriindete Berufungsurteil entspricht aucn in
diesem Punkt dor rorderung, daB das Tataachengericht die
tatsiichlichen Grundlagen seiner Schiédtzumg und ihrer Aus-
wertung in den Entscheidungegriinden darlegen muB (BGHZ 6,
62) . Das Berufungsgericht ist btel der Bewertung dem Gut-
achten des Regierungsdirektors Dr. :ailB gefolgt, der sich
in beiden Tatsacheninstangen schriftlich als Sachversténdiger
geduBert hat und vom Berufungsgericht zur Erlduterung '
seines Gutachtens gendrt worden ist. Dr. D hat das
Gutachten aut Grund seiner auch von der Xlidgerin nicht in
Zweifel gezogenen Sachkunde powie - wie sein Gutachten
und die zntscheidungsgriinde des Berufungsurteils hervor-
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heben unter Wiirdigung der Lage, Umgebung und verglelchbarer
Verkdufe erarbeitet; die Erwiigungen, nach denen er dabei
verfahren ist, die Grinde fiir die Klassifizierung des
Grundstlcks, seine Aufgliederung in verschiedene Bewertungs-
zonen und deren Wertverhidltnie zueinander sind eingehend
dargelegt, such der vorhandene Bewuchs ist berticksichtigt.
Die in sich geschlossene Begriindung des Gutachtens, die
das Berufungsgericht sich nach eigener kritischer Wiirdi-
gung zu eigen gemacht hat, wird der Besonderheit der Se-
wertung gerade des vorliegenden Falles gerecht. Iasraus

ist klar ersichtlich und nechprifbar, wie die ermittelten
Werte zustande gekommen sind.

Der Rilge der Revision, der Sachverstidndige habe die
vergleichbaren Verkidufe, die er bei der Wertermittlung
beriicksichtigt hebe, nicht im einzelnen angegeben, ist
entgegenzuhalten: Der Sachverstiindige ist zur Erlédaterung
gelnes Gutachtens in der Schlufiverhandlung vor dem Be-
rufungsgericht miindlich gehdrt worden. Die im Termin ver-
tretene Kligerin hitte bei dieser (elegenheit ihr Frage-
reoht. sustiben kérmen und mlissen und, wenn sie das schrift-
liche Gutachten hinsichtlich der Vergleichsgrundlagen fiir
erginzungsbedirftig hielt, den Sachverstindigen zur niheren
Angabe vergnlagssen kﬁnnen,'Wenn das versdumt wordem igt,
darf die Revision sich nicht darauf berufen, daf das Gut-
achten die Vergleichsgrundlagen im Eingelnen nicht an-
fynre {vgl. BGHZ 35, 370, 373; BGH Urteil v. 25.Januar 1961
- IV ZR 224/60 -). |

Weshgld das Berufungsgericht der hdheren Schitzung
des Privatgutuchters der Xlégerin, Liirssen, ~ die im
iibrigen jede nachpriifbare Begriindung vermissen luéB8t -
nicht gefolgt ist, ist in den Entscheidungsgrinden des
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Berufungsurteils nidher begriindet worden; ebenso hut das
Berufungsgericht sich mit den von der Kligerin mitgeteilten
vergleichbaren Verkidufen auseinandergesetzt und begriindet,
weshalb ep diese nicht fir vergleichbar hdélt. Lisse Punkte
gind also nicht - wie die Revision meint ~ iibersehen und
weder in der Prifung noch in der ¥irdigung vernachléssigt
xgrden. Die sorgfiliige Begriindung des derufungaurteils
148t einen Rechtsfehler zum Nachteil der Xligerin nicht
erkennen.

Das Berufungsgericht hat hiernach den vollen Werti des
Grundsitcks fehlerfrei mit 340 000 DM festgestellt.

5. Der Hilfsantrag der Kevipion kann zu einem der
Kldgerin glinstigeren Ergebnis nicht fiihren. Allerdings
steht diesem Antrage, mit dem die Kliégerin hilfsweise
eine Entschidlgung fiir den Entgang von Nutzungen begehrt,
das Bedenken der Klageénderung nicht mehr entgegen; denn
infolge der Berichtigung des Vverhandlungsprotokolls vonm
28. Februer 1961 steht fest, daB die Kligerin den Hilfsentrag
auch in der Schlufiverhandlung vor dem Berufungsgericht
gestellt hat. Jedoch kann der Hilfsantrag nach der Sach-
lage nicht zum Zuge kommen. Zur Erklidrung dieses Antrages
hat die Klégerin inp Schriftsatz vom 1., Juni 1960 {dort 8Zl. 5)
angefilhrt, sie beantrage hilfsgweise die Verurteilung der
Beklagten zur Zshlung einer angemessenen Bausperren-Ent-
schildigung vom 1. Januar 1953 an fur den #Fall, daB sie
"nach Auffaessung des Gerichts keinen Anspruch auf Uber-
" nahme des Grundstiicks durch die Beklagte Zug um Zug gegen
Zehlung der vollen Enteignungsentschédigung haben® sollte.
Die beiden Antriige wurden also nicht nebeneinander, son-
dern ersichtlich hintereinander gestellt, und zwar in
dem Sinne, daB die Kligerin, felle das Gericht inrer Zechts-
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ansicht folgend eine vollenteignung be jahen wiirde, Entschidi-
gung t'ir den Verlust des Eigentums, fells das Gericht aber nur
eine Beeintréchtigung der Nutzung des Grundstiicks annehmen
sollte, wenigotens Lntschidigung fir die entgangene Nutzungs-
ﬁﬁglichkeit beanspruchen wolle. Liesen Sinn des Verhiélitnisses
der beiden Antriége zu einander hat der Senat in der miind-
lichen Erdrterung mit den Parteien beatiéitigt gefunden. Dann
aber kann hier iiber den Hilfsantrag nicht entaschieden werden;
denn das Berufungsgericht hat der {lédgerin die volle Ent-
schddigung nach dem - richtig bemessenen ~ Wert des Grundsilicks
zuerkannt und dies bindet, da die Beklagte das serufungsurtell
nicht angefochten hat, verfahrensrechtlich wenigstens in den
Sinne, daB bis zur Hbhe der guerkannten 340 000 DM eine andexe
Entscheidung iiber den Grund des Anspruchs ausgeschlossen ist.
bamit geht der ﬁilrsantrag ins Leere.

Hiernach erweist dle Revision sich als unbegrindet und
muf zuriickgewiesen werden. Die Koaten des erfolglosen kKechts~
mittels treffen gemis § 97 ZPO die Klégerin.

_Dr. Pagendarm Dr. Arndt Dr. HuBla
Gihtgens Dr. Reinhardt
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