III _ZR 122/63
Verkiindet

am 2%, April 1964 4
@S , Justizobersekretir 2 177 086

als Urkundsbeamter
der Geschidftsstelle

Im HNamen des Volk e's
In dem Rechtsstreit
B Y voertreten durch den Senator fiir Finanzen,

Beklagten und Kevisionsklégerin, ,
~Prozefbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. -—

gegen

die Km Aktien-Gesellschaft fir Grundstilcke _ |
und _Indusir vertreten durch den Vorstand, Bankdirektor Ir. Fred

i O, Heerstr. GO,

Lldgerin und Revisionsbeklagte, .
~Progefibevollmidchtigter: Rechtsanwalt Dr. _—

hat der III. Zivileenat des Bundesgerichtshofs auf die miindliche
Verhandlung vom 23, April 1964 unter Mitwirkung des Senatsprisi-
degtén Dr. ragendarm sowie der Bundesrichter Dr. Beyer, Gdhtgens,
{eBler und Dr. Reinhardt T

fiir Recht erkannts

Die Revision der Beklagien gegen das Urteil des
6. Zzivilsenats des Kaumergerichts vom 23. April 1963
wird zurlickgewliesen.

Die beklagte hat die Kosten des Revisionsrechts-
zuges zu tragen.

~Yon Rechts wegen
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Tatbestand:

Durch Enteignungs- und bEntschidigungsfeststellungsbeschlufl
des Senators fir Bau-~ und iohnungswesen in Berlin vom 23. Mirz
1960 ist das in der FriedrichstraBle 22 in Berlin-XKreuzberg be~
legene Grundstiick der Xligerin zugunsten der Beklagten ent-
eignet und die inteignungsentschidigung auf 119.450 DM (nebgt
4 % sinsen hiervon seit dem 2. April 1960 bis zur Hinterlegung)
festgesetzt worden. Dabei hat die Enteignungsbehdrde den Boden-
wert unter sugrundelegung eines Bodenpreises von 75 Id je qm
mit 48.3%00 DM sowie den Baurestwert mit 713150 DM angenommen,
nachdem sie zuvor (in den Jahren 1958 und 1959) Uber den Wert
des Grundstilcks zwei Sachverstiéndigengutachtin: dee Oberbau-
rats Dipl.Ingenieur X sowie des Architekten und baumeisters

@ cingeholt hatte.

uas Grundstlick ¥riedrichstraBe 22 liegt auf der Ostseite der
FriedrichstrafBe, gegeniiver der Einmiindung der HedemannstraSe, ist
rechiwinkelig geschnitten und rd. 644 qm groB. Seine Frontlénge
an der FriedrichstraBe betrdgt 16,96 m; seine Tiefe durchschnitt-
lich 37,4 m. Im Jahre 1908 wurde das Grundstiick mit einem Vorder-
haus nebst Seitenfliigelnund Luergebiude mit je finf Geschossen
babaut. Das Gebiude brannte im Krieg aus. Die vom Bezirksamt
Kreuzberg durchgefihrte und im Januar 1949 abgeschlossene Scha-
denserhebung bezifferte den Schadensgrad auf 52,45 % und stellte
feot, da8 der Rohbau nebst Grﬂndung erhalten und instandsetzungs-
wiirdig sei. infolge der im Kpiege entstandenen Schdden stehen die
Gebitiudereste gseither ungenutzt. Tie .Bauteile bedecken eine Fli.
che von etwa 470 gm des Grundstiicks und ruhen auf eéiner in den
Jahren 1940/41 erginzten kiinstlichen Griindung von Betonpfihlen.

Die Beklagte bendtigt das Grundstiick, um es bei der zZr-
richtung der nahebei geplanten Blumengrofimarkthalle als Bauplatz
zu verwenden. Spdter soll das Gebdude als Wagenabstellplatz und

kiinftig auch der Verbreiterung der FriedrichstraBe dienen.



Matthias Prinz
Rechtsanwalt www.prinz.law

_ Beide Farteien haben Klage gegen die verwaltungsmiéBige Fest-
setzung der Enteignungsentschédigung erhoben; die Klidgerin mit
dern Ziel einer ErhShung der Entschddigung, widhrend die Beklagte

eine Heravsetzung begehrt.

Die Kligerin hat dazu vorgetragen: Nach Angabe des zustén-
digen Finanzamtes habe der Bodenwert des enteigneten Grundstiicks
bereits im Jahre 1935 325 KM/qm betragen. Nach allgemeiner {bung
(1n Berlin) sei fiir den Grundstiicksbodenwert die Hiélfte des
Richtpreises aus dem Jaghre 1936 mafSgebend. In der letzten Zeit,
insbesondere seit dem Jahre 1956, sgeien die Bodenpreise in der
FrioirichstraBe und Umgebung bestdndig angestiegen. Lie Kl&gerin§
. ist der Meinung, bei einem Vergleich mit anderen prlvatenGrund—f
stlicksverkéiufen in dieser uegend in dem Jahre 1960 milsse fiur da
enteignete Gelénde zumindest ein Bodenpreis von 92,50 I¥/qm gu- -
grunde gelegt werden.
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~Die Kldgarin hat ferner geltend gemacht: Die auf dem Grund-
stiick befindlichen restlichen Baukirper seien sowohl in techni-
scher als auch in wirtschaftlicher Hinsicht susbaufihig und aus
bauwilrdig; insbesondere sei an den wiederaufbau des Vorderhause
zu denken gewesen. Sie - dle KlHgerin - sei bisher vor allenm durch
die Geltendmachung von uckerstattungsansprﬁchen am wiederaufbau
gehindert gewepen. Fir den Wiederaufbau.des Vorderhauses gegenﬁbar
einem Neubau gleichen Unfanges ergebe sich selbst unter beachtugg :
der neuen, seit 1958 geltenden Bauordnung durch die Verwendung der
Griindung der atehengebllabenen tragendsn Telle eine Ersparnis von
79.400 Dif, wie die Kldgerin im éinzelnen errechnet hat. Ein sol-
ches Gebdude sei fiir Verwaltungs- oder Geschiftszwecke gut verwend-
bar. [ie FriedrichstraBe sei noch immer eine ginstige Geschdfis-
gegend mit regem Verkehr, zumal griflere Unternehmen und Amter
dort ihr Domizil haben; besonders vorteilhaft wirke sich auch die
N#he der schon vorhandenen Blumenmﬁ@kthalle aus. £in wiederauf-
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gebautes Vorderhaus sel jedenfalls noch im #&rz 1961 leicht zu
vermieten gewesen, wenn es die alégerin nicht selbst benutzt
hitte. Diec spdter, insbesondere nach dem 13. August 1961 ein-
setzende Entwicklung sei richt zu beriicksichtigen, da der pewer-
tungsstichtug spitestens der 23. Mérz 1960 sei. Tie vorhandenen
restlichen Bauteile stellten besonders mit kiicksicht auf die noch
vorhandenen Fundamente und tragenden 1eile einen wirklichen Ver-
mdgenswert dar. Lie beim Wiederaufbau gegeniiber einem Neubau zu
erzielende Ersparnis sei dér der Klédgerin zu ersetzende Vert der
Gebduderuine.

Die Kldgerin hat erklirt, daf sie mit ihrer Xlage eine her-
aufsetzunyg der festgesetzaten Entschadigung um 1.000 LM fiir den Bo-
denwert una?550 DK fir den Gebiudewert verlange. Dementspre~
chend hat sie ursprlinglich beantragt, unter Abénderung des Ent-
schiidigungsfeststellungsbeschlusses vom 23. 3#rz 1960 die Ent-
schidigung fir sie anderweitig auf 121.000 Di festzusetzen.

Die Beklagte hat um {lageabweisung gebeten und im Wege dér
viiderklage beantragt, unter abénderung des genannten bEntschidigungs-
fevtstellungebeaschlusses die Enteignungsentschiéidigung anderweitig
auf 48.300 Di nebst 4 % Zinsen vom 2. April 1960 bis zum Tage dex
Hinterlegung featzusetzen. Dazu hat sie galtend gemacht:

Gegen die bBewertung des Grund und Bodens dea'anteigneten
Grundstilicks mit 48.300 D# durch die Enteignungsbehlirde wende
gie nichts ein; jedoch sel eine Arhbhung dieses featgesetzten
Bodonpreises ungerechtfertigt.

Mit ihrer widerklage wendet sich. die Beklagte lediglich gegen
den"Ansatz irgend eines Wertes fir die vorhandenen Baureste mit
der Begriindung, diese besHBen keinen durch mlederaufbau Zu reali-
sierenden wirtschaftlichen Wert. £s komme nicht darauf an, ob
die Gebiudereste noch aufbaufihig seien, sondern darauf, ob sie
wirtschaftlich betrachtet aufbauwiirdig seien. Das sei agber zu ver-
neinen. Das Vorhandensein der Gebidudereste stelle hier fiir einen
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vernliniftig denkenden.Kéufer einen

wertsteigerndén. Faktor nicht dar. Auch nach der Cbung (in
Berlin) wiirden Grundstiicke mit Gebiduderesten mit einem Scha-
densgrad von iiber 50 % nur zum Bodenpreis gekauft. Nach alle-
dem konne i -aieliaiaesserhieiitvil s pue der verwaltungs- , F
mdRig festgesetzte Bodenpreis als angeméééene Enteignungsent-
- schddigung angenommen werden.

Die 4l8gerin hat gebeten, die W%iderklage abzuweisen, und dazu
auf ihre Begriindung fiir die von ihr verlangte Erhohung der Ent-
gchidigung fir die Baureste verwiesen, '

Das iandgericht hat nach Einholung eines Sachvergtédndigen~
gutachtens die Xlage abgewiesen und auf die Widerklage in teilwei-
ser Ab#nderung des Entachddigungsfeststellungsbeschlusses vom
2%, #drz 1960 die Entschﬁdigung fiir die Enteignung des Grundstiicks
EriedrichstraBe 22 anderweitig auf 55.545 Dl (nebst 4 % Zinsen fir-
die Zeit vom 2. april 1960 bis zum Tage der Hinterlegung) festge- 1
setzt; im librigen hat es die #iderklage abgewiesen. In den Ent-
scheidungegriinden ist vor allem ausgefihrt: Aus den allein ﬁaBgebf,:
lichen privaten Vergleichsverkidufen im Jahre 1960 errechne sich ;5
ein Turchachnittspreis (fir den Grund und Boden) von 86,25 Di/qm; Lf
dies sel .der zu ersetzende:Verkehrawert des Streitgrundstiicks.
Flir die Gebduderuine sei eine Enteignungsentsch#digung nicht zu leid
sten, denn die Gebdudereste seien wirtschaftlich betrachtet wert-
los. ‘ '

Hiergegen hat die Kligerin Berufung eingelegt_mit demn Antrag,

unter Abknderung des landgericntlichen rteils die Beklagte'

zu verurteilen, an die Kligerin iiber die in dem bezeichneten |
Entsoh&digungsfestétellungsbeschluB festgasetzten 119,450 TN
hinaus weitere 15.495 IM nebat 4 %Zinsen mseit dem 2. April
1960 zu zahlen. ' o . i

(.

Dazu hat die Klidgerin in der Serufungsinstanz erkldrt, sie
greife das vrteil des Landgerichts vor allem insoweit an, als



eine Entschddigung fir die Gebiduderuine auf dem Grundstiick nicht
zugesprochen worden sei, und hierzé?wesentlich?%orgebrachta Die
auf dem enteigneten Grundstiick befindlichen Bauteile konunten
auch bei wirtschaftlicher Betrachtungsweise und unter Zugrunde-
legung der neuen Bauordnung fiir den Wiederaufbau zumindest

eines in der Tiefe verringerten Vorderhauses verwendet werden;
liber die technische Wiederaufbaufihigkeit bestehe zwischen den
Parteien jedenfalls kein Streit. Zumindest miisse bei der Be-
messung der Enteignungsentschidigung der Wert der vorhandenen
Grindung mit 15.000 Dif beriicksichtigt werden. Der Verkehrswert
der vorhandenen Gebdudeteile konne durchsus mit dem reinen Sach-
vert verglichen werden und hier se¢i fiir die Entechéddigung win-
destens ein Drittel des Sachwertes anzunehmen. Nur hilfsweise .
werde geltend gemacht, daB das Landgericht auch den Bodenwert

zu niedrig angenommen habe; denn das Streitgrundstiick habe eine
viel bessere Lage als die zugrundegelegten Vergleichsgrundstiicke.

" Die Beklagte hat beantragt, die Berufung der Xlidgerin zuriick-
zuweisen und noch’ hervorgehoben:

Mit dem Sachwert der Gebduderuine sei hier nichts anzufangen.
Die vorhandene Baumasse (nimlich 1/3 der Gébaudesubstanz) habe
keinen'Verkehrswert, weil sie wirtachaftlich nicht melr ver-
wendet werden kdnne, insbesondere sick ein KHufer daflir nicht
‘finden lasse. Es komme nicht darauf an, ob'uin'Wiederaufbau tech-
nisch mbglich sei, sondern ob eine wirtschaf%iiehe Aufbauwlirdig-
keit bestehe. Die abgerissenen Bauteile hitten auch als Katerial-
stoff keinen %ert, weil die AbrHumkosten hdher als der zu er-
wartende Bgustofferlds seien. Der Viert der im Erdreich befind-
lichen Griindung sei bereits bei der Ermittlung des Preises flr
den Grund und Boden beriicksichtigt, den sie in der vom Landgericht
ernmittelten Hbhe nicht beanstande. '

Das Kammergericht hat nach einer weiteren Beweisaufnahme in
teilweiser Abénderung des landgerichktlichen Urteils zur Haupi-~
sache erkannt:

- [T
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"Auch die Widerklage wird abgewiesen. Die weitergehende Be-
rufung der Klédgerin wird zuriickgewiesen."

Mit ihrer ievision erstrebt die bLeklagte die VWiederherstellung
des landgerichtlichen Urteils, wdhrend die Kligerin um Zurlick-
weisung der Revision bittet. '

§g§§g§gidu§5§grunde;

1. Das berufungsgericht geht davon aus, daB die von der Kli-
gerin zu fordernde Enteignungsentschidigung gem#f § 8 sabs. 1
PrinteigG, das fur den vorliegenden Fall noch zur Anwendung
komme, in dem vollen Wert des enteigneten Grundstubks bestehe,
daB als Zeitpunkt der wgrtermitplungsder Tag zugrunde:zu legen
sei, an dem der EnteignungsbesChluB zugestellt worden sei, ném-
lich der 2. april 1960, und daB der gemeine Wert, der in der
Regel dem Verkehrswert entspreche, zu ermitteln sei, mithin
der Preis, der im gewbhnlichen Geschdftsverkenr nach den Eigen-
schaften, der sonatigen Leschaffenheit. und Lage des Grundetiicks
obne Kiicksicht auf ungewdhnliche und persdnllehe Verhéltnisse
zu erzielen wire. ‘

Das alles 1st rechtllch bedan&rei und wird von der Revision
auch nicht angegrlffen.

2¢.Das'Kammerger1cht fuhrt'waiter aus:

Die erfdrderliche'Wertberechnuﬁg sei anhand allgemein yblicher
. und anerkannter Methoden vorgunehmen. &ls solche kéimen in Be-
tracht das Verglelchq%erfahren, das Ertragswertverfahren und - das
Sachwertverfahren, wie sie in der aufgrund des § 141 Abs. 4 BBauG
erlassenen Verordnung iiber Grundsitze fiur die irmittlung der Ver-
kehrswerte von Grundstiicken vom 7. August 1961 (BGBL I, 1183 - ab-
gedruckt mit Amtlicher Begriindung bei Keuffer, BBauG 3. sAufl. 1962
S. 172 ff) aufgefiihrt seien. Es kinne dahingestellt bleiben, ob
die bestimmungen dieser Verordnung fiir das vorliegende Ver-




fahren verbindlich seien; denn jedenfalls enthielten sie nichts
anderes als eine geordnete «usammenfassung von Grundsédtzen,

wie sie auch bisher schon bei der Ermitilung von urundstiicks-
werten angewendet und von den Gerichten anerkannt worden seien.

Das Berufungsgericht legt sodann mit gaherer Begriindung dar,
daB die Anwendung des reinen Verglelchsﬁerfahrens fiir den ge-
samten bEntelignungsgegenstand hier nicht durchfihrbar sei, da
insbesondere fir Ruinen von Geschiiftshdusern Vergleichspreise
sich nicht ermitteln liefien. Auch das Ertragswertverfaghren sei hier
abzulehnen, da eine sinnvolle'Ertragsberechnung von der Beschaf-
fenheit einer Sache: :: abhidnge, die hier bei eihem'teilweisen cder
vollen Wiederausbau (der vorhandenen Gebduderuine) auf nicht wirk-
lich vorhandenen, sondern nur auf willkiirlich erdachten Eigen-
schaften des Gebdudes beruhe. Die hier gegebenen Verhdltnisse
fihrten (oder notigten) deshaldb zur Ermittlung des Verkehrswertes
des enteigneten Grundstiicks nach dem Sachwartverfahrén, das ent-
sprechend den Kichtlinien der genannten Wertermittlungs-Verordnung
voraussetze,;, daB zundchst der Bodenwert zu.ermittéln sel, was
in der Regel wiederum durch Preisvergleich zu geschehen habe,
und daf bei dem zu ermittelten'Herstellqngawert des Gebdudes
(Bauwert) die sog. technischen Wertminderungen (Alter, Baumidngel
und Bauschéden des GebXudes) sowie sonstige besondere, den Wert
beeinflussende Umsténde zu berlicksichtigen seien. Dabei sei zu he-
achten, daB auch bei der Sachwertmethods eine einhgitiiche Bewer-
tung stattzufinder habe, und der Verkehrswery des Grundstiicks auf
der Grundlage des Saehwertee ebenfalls nach der Lage auf dem Grund-
atiicksmarkt zu ermitteln sei.’

Lieser Aupgangspunkt des Kammefgerichts zeigt gleichfalls
keinen Rechtsfehler. Denn derv%atrichter ist in der Auswahl der
Methode der Wertermittlung gruﬁésétzlich frei, sofern ‘die zugruunde-
gelegte Weptermittlungsmethode ﬁberhﬁupt anerkannt ist (vgl.
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Kroner, Die #igentumsgarantie usw. S. 81 gowie vrteile des
Senats vom 27. November 1961 III ZR 167/60 S. 11 in "Der Be~-
trieb" 1962 S. 268 und vom 19. Juni 1958 IIL ZR 32/57 S. 4).
Hier hat das Berufungsgericht in seinen urteilsgriinden ein-
genend und ausreichend dargelegt, weshalb es als Tatsachenge-
richt die #ethode des reinen Vergleidlfi¥ferfahrens und des ar-
tragswertverfahrens als nicht geeignet fiir die Ermittlung des
Verkehrswertes des enteigneten Grundstiicks ansieht, sondern
dem sog. Sachwertverfahren, das ebenfalls allgemein anerkannt
ist, den Vorzug gibt. Dabel hat es entgegen der Rige der Revi-
sion (§ 286 ZPL) die Gutachten der Sachverstiéndigen iaschke,
fLobert und Enderlein nicht ibersehen, sondern sich mit diesen
ausdriicklich auseinandergéaetzt und ausgefiihrt, daB diese nur
fiir die Bewertung des Grund und Bodens - also des als abgerdumt
gedachten und als Bauland betrachiteten Grundstiicks - Vergleichs-~
preise anzugeben vermochkt hdtten (BU S. 20),

Auch die Vertermittlung des Verkehrswertes des enteigneten
Grundstiicks auf der Grundlage des Sachwertes, wie sie inzwischen
in der Yertermittlungs-Verordnung ihren Niederschlag gefunden hat
und vom Berufungsgericht angewendet worden ist, kunn revisionerechﬁ-i
lich nicht beanstandet werden, Die iiige &er3Reviaidn, das Kammer- .|
gericht habe diese Verordnung rechtsfehlerhaft seiner Wertermitt- =
lung zugrunde gelegt, well sie auf die bereits ignge zuvor, némlich
schon Anfang 1960 wirkaam gewordene Enteigphng:des Grundstiicks der
Xliigerin nicht anzuwenden sei, geht ins Leere: Demn das Berufungs-
gericht hat in seinen Griinden ganz eindeutig zum Ausdruck gebracht,’
daB es diese Verordnung nicht unmittelbar anﬁende, sondern nur als
eine Zusammenfassung bereits anérkanﬁter Grunds&tzé.oder Methoden
fiir die Zrmittlung von Grundstiickswerten ansehe. Wenn es deshalb.
lediglich in Anlehnung an diese Verordnung die dort vorgésehene
und geregelte Sachwertmethode fiir den hier.zur Entscheidung stehen—§
den Fall rein tatsidchlich angewendet hat, so zeigt dies keinen '
fRechtsfehler.
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Entgegen der Riige der Revision hat der Tatrichter bei der An-
wendung dieser sog. Sachwertmethode auch nicht irgendeinen rein
theoretischen Yert der Gebduderuine ermittelt, sowie nicht iber-
sehen, dal der "Verkehrswert" des Grundstiicks selbst zu ermitteln
ist. Zwar erscheinen einige Formulierungen des Berufungsurteils
(BU S. 28) etwas bedenklich oder zumindest mifverstdéndlich. aus
dem Zusammenhalt der Urteilsgriinde ergibt sich jedoch hinreichend
deutlich, daB das Berufungsgericht ~ wie ¢s selbst wiederholt
in den Griinden hervorgehoben hat - bel seinen Erwigungen allein
auf die Ermittlung des Verkehrswertes des Grundstiicks abgestellt
und in diesem susammenhang zu der Feststellung gelangt ist, das
Grundstilick mit_der GebHuderuine nabe insowelt einen allgemeinen
"nachhaltigen" Wert und jeder Eigentiimer eines Grundstiicks in
dieser Situation have durch das Vorhandensein der Gebiudereste
noch einen den Verkehrswert beeinfluséenden (sustitzlichen) Viert
in seinen Hﬁndeh, ohne dabei etwa auf bestimmte besondere Ver-
ndltnisse in der Person- der Kligerin oder gar auf einen "Lieb-
haber" - Wert abzuheben. Wenn deshaldb das sammergericht zundchst
den reinen Bodenwert festgesteilt und sodann unter Zugrundelegung
des im susdriicklichen Einverstindnis beider farteien eingeholten
Gutachters @des nach §§ 136 £f BBauG in Berlin gebildeten Gutachter
ausschusses lediglich auf der Grundlage des durch diesen Aus-

- schuBiisne o) ,___f'_! s R M A I b ‘;t‘- Sl T ESs S maEE
ermittelten Bauwertes der Gebéuderuine den "Verkehrswert" des
enteigneten ¢rundstiicks selbst ermxttelt hat . und gwar durch ver-
schiedene Absehiage’vdn‘diesem'ermitteltan Bauwert unter Seriick-
sichtigung der.Luge auf dem Grundstiicksmarkt (BU S. 27, 29), so
zeigt auch die Anwendung dieser Sachwertmethode zum Zwecke dexr
Ermittlung des Verkehrswertes keinen Kechtsfenler.

3.a.) Unter Bérucksidhtigung der von den Sachverstindigen
Maschke, Kobert. und &nderlein ermittelten vergleichspreise be-~
wertet das Kammergericht mit niherer Begrindung in Uberein-
stimmung mit dem Landgericht den rreis fiir den Grund und. Boden

B ernetos 2o
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des enteigneten Grundstiicks mit 86,25 DM/qm, also mit insge-
samt 55,545 Ii, unter Ablebnung der von der Kldgerin fiir eiae
Erhtuung dieses ireises angefithrten Griinde. '

Das 1ldBt einen in der Revisionsinstanz beachtlichen ReéhtSw
fehler nach 3§ 287 4P0 gzu Lasten der Beklagten nicht erkennen,
zumal die Seklagte jedenfalls im Berufungsverfahren wiederholt
ausdriicklich erklidrt hat (vgl. ihre Schriftsitze vom 16. Oktcber
1961 S, 8 und vom 20. Dezember 1562 S. o), diesen bereits vom
Landgericht ermittelten reinen Bodenpreie hinzunehmen oder gegen
diesen "zutreffenden Vert" nichts einzuwenden.

Soweit das Berufungsgericht fur die Ermittlupg des Ver-
kehrswertes des enteigneten Grundstiicks auf der Grundlage der
Sachwertmethode einen Bodenwert von 55.545 DM in seine Be-
rechnung eingesetzt hat, ist dies also rechtlich vedenkenfrei.

b) Fisr den bei dem Sachwertverfahren auSerdem noch zu er-
mittelnden Bauwert des Gebdudes oder der Gebéuderuine folgt das
Kammergéricht dexr Wartérmittlung des Gutachterausschusses und
stellt in Ubereinstimmung mit dessen eingehend begrﬁndetem Gut-~
achten einen Gebdudesachwert fir die Zeit der hnteignung mit rd.
184.000 DM fest. Davon nim:t es jeéoch in einer ausfihrlichen
eigenen Wilrdigung gewisse Abschllige vor wegen der stark verminder-
ten Nutzungefihigkeit (entsprechend § 17 Abs. 2 WertermittlungsVO)
und wegen der Lage auf dem Grundstiicksmarkt (entsprechend § 18 :
VertermittlungsVQ), und zwar in der nach § 287 ZFO geachiitzten Hohe
von je 1/3 des ermittelten (rebaudasachwertaa° Den sich ergebenden |
nestgebdudewert von 61.330 LM stellt das Berufungsgericht als
weiteren Berechnungsfaktor filr die Ermittlung des Verkehrswertes
des Grundstiicks in seine ﬁertberechnung~ein.‘Eébei hebt es her-
vor, der von der Beklagten vertretenen Auffussung kbnne nicht
¢efolgt werden, daB die Erwigunyen Uber die Wirtschaftlichkeit




- 92 -

eines gedachten Neubaues hier dasu fiihren miBten, den Verkenrs-
wert des enteigneten Grundstiicks mit dem blo8Sen Bodenwert gleich-
zusctzen, mithin den Restbauwert der vorhandenen Gebduderuine
nach dem Sachwertverfahren vollig auBer Acht zu lassen. Es:kdnne
nicht zu einer gleichsam entachddigungslosen Enteignung fiihren,
daB der von einer Lnteignung Betroffene einen:Sachwert (Gebiude~
ruine) in den Hiinden gehabt habe, der zur Zeit (oder zur Zeit

der Enteignung) auf dem allgemeinen Grundstlickemarkt nicht ge-~
fragt sei. Jedenfalls habe hier die Eigentiimerin die Woglichkeit
gehabt, die vorhandenen Bauteile (die unstreitig mindestens etwa
1/3 der Bausubatanz betragen) soweit wieder herzurichten, daB

sie fir uwecke, denen die vorhandeheniﬁbmessungen und Ausge-
staltungen hédtten dienlich sein migen, wirtschaftlich nutzbar wur-
den.

Die Revision riigt hierzu insbesondere: Das Kammergericht habe
rechtefehlerhaft (bewuBt) nicht darauf sbgestellt, was die Kld-
gerin erzielt haben wiirde, wenn sie ihr Grundstiick mit der Ge-
biuderuine zum freihindigen Verkauf gestellthittc: es babe weiter-
hin die Gutachten aller Sachverstéindigen ibergangen, da8 jeden-.
falls der Verkehrswert der Gebduderuine (bei wirtschaftlicher Be-~
trachtungeweise) gleich Null sei; die Entschidigung fiir eine Ent-
eignung sei nicht dazu bestimut, Kriegsschi#den finanziell auszu-~
gleichen, d.h. durch Kriegsschiiden wirtschaftlich wertlos gewor-
dene Gebiéude oder Gebiuderuinen dennoch zu entschédigen; ausschlag-
gebend sei allein, ob die:ﬁirtschgftlichkeit‘(der'Gebﬁuderuime)
nerstellbar sei, und nur denach richte“sich”dar Verkehrswert.

Diese Kevisionsriigen sind ohne &rfolg. Das ergibt Sich aus
io.genden prwigungens . '

Ausgugehen 1ist davon,'déﬁ nach dem fLiier zur ﬁnwendung kommen—
den 3 8 Abs. 1 PreuBknteigG die Entechiddigung in dem vollen wert
des abzutretenden Grundstﬁcks besteht. Mithin muB der von der
Enteignung betroffenen Kligerin das volle dquivalent fiir das ihr
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"Genommene", mit anderen Worten ein wirklicher Vertausgleich fir
eine ihr auferlegte VermigenseinbuBe verschafft werden (vgl. Ur-
teil des Senats vom 20. Dezember 1963 III ZR 60/63 in NJW 1964,
652). Gerade in Bezliehung auf durch Kriegseinwirkungen beschddigte,
aber noch aufbaufihige Gebdude hat der erkennende Senat bereits
wiederholt ausgesprochen, daf in solchen Fidllen bei enteignenden
fingriffen nicht nur der reine Haterialwert, sondrn auch der Wert
zu beriicksichtigen und zu entschiéddigen ist, der sich filir eincn
Baulustigen aus dem Stehenbleiben der Gebidudereste im Hinblick auf
ihren Haterialwert und_den Wert ihres Gefiiges ergeben hitte (vgl.
Urteile des Senats vom 27. Februar 1956 III ZR 179/54 in WM 1956,
832 und vom 9. Februar 1961 III ZR 21/60 S, 17). Insoweit hat der
Tatrichter sber bedenkenfrei featgeéféllt, dafl ¢ie noch vorhan-
denen Gebdudeteile einen allgemeinen nutzbaren w@;t, mithin einen
Vermsgensvorteil auch flr die aldgerin besaBen, zumal jedenfalls
die technische Wiederaufbaufihigkeit des stehengebliebenen Gebiude- |
restes zwischen den Parteien unstreitig ist (vegl. Schriftsatz der
Beklagten vom 1. Dezember 1961).“In ﬁberéiaatimmung.¢it dea Be-
rufungegericht kommt es bei einer solchen Sachlage nicht entschei-~ |
dend darauf an, in welcher Welse und Form die Wiederbebauung des ”
Grundstlicks als Geschiéftshaus am zweckmiBlgaten und wirtschaft-
12 chsten erfolgen kUnnte, worauf die Beklagte immer wieder ab- -
stellt Entgegen der Meinung der Revision ist es such nicht rechts- |
fehlerhaft wenn das Berufungesgericht 1nsowe1t nicht allein auf
den Prels?einee freihéndigen Verkaufs der Gebduderuine abgesteilt
hat. Denn eine sclche Betrachtungswelse kann notwendiger fieise
nicht in ¥rage kommen, wenn - vie das Kemmergericht hier. unenge- :
- fochten festgestellt hat (BU S. 19 Abs. 3 und S. 28 Mitte) - solche|
Gebduderuinen (jedenfalls in Berlin) nicht freih#indig gehandelt ‘
werden. Vienn der Tatrichter deshalb den von den Sachversténdigen
vertretenen Standpunkt, die GebHuderuine habe keinen zu er-
mittelnden echten "Verkehrewert",nicht gefolgt ist, so findet
dies seine rechtsbedenkeénfréic .« begrindung in dieser Tatsache,
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daf ndmlich im freihdndigen gesunden Grundstiicksverkehr sclche
Gebduderuinen jedenfalls zur «eit der Enteignung nicht gehendelt
vwurden. Ceshalb konnte ein echter "Verkebrswert" der Gebiude-~
ruine in der sonst fiblichen ¥eise, also durch Vergleichsverk#ufe,
auch von den fHachverstindigen nicht ermittelt werden. Das be-~
dGeutet jedoch nicht, daB schon aus diesem Grunde der stehenge-~
tlisbene Gebsudeteil vollig wertloe sei und einen Vermigenswert
fiir die xXldgerin nicht darstelle, wle die Beklagte meint. Denn
auch sonst kann fiir Grundsticke besonderer Art und Seschaffen-
heit unter gewissen Umstinden ein gewdhnlicher Geschéftsverkehr
nicht bestehen und dennoch kann und muf ein Wert fir derartige
Grundsticke ermittelt werden (vgl. hierzu z.B. die Begriindung

zu § 3 der WertermittlungsVo bei Neuffer aa0 S. 175/176), wozu
sich dann insbesondere das Sachwertverfahren anbietet.

Das Ergebnis des berufungsgerichts bedeutet auch keinesfalls,
wie die Revigion irrigerweise meint, die Zubilligung eines fi-
nanziellen Ausgleichs der dem Eigentimer erlittenen iriegsschiden.
sondern nur den Ausgleich fiir den. Vermbgenswert des von der Ent-
oignung betroffenen Grundstlickseigentimers, der ihm nach den Ariegs-
schiden oder trotz dieser noch erhalten geblieben ist.

Soweit demnach das Kammergericht einen besonders zu berlicke
sidhtiéenden Gebdudesachwert seiner Ermittlung 4es =~ hiermit zu
‘Recht gedachten - Verkehrswertes fur das enteignete Grundstiick
zu grundegelegt hat, ist dies revisionsrechtlich jedenfalls nicht
zu beanstanden.

c) #it seiner Schiteung des bei der Ermittlung des Verkehrs-
wertes fir das gésamte Enteipgnungsovjekt zu beriickeichtigenden
Sachwerts der stehengebliebenen Gebdudeteile bleibt das werufungs-
gericht -~ wie es selbst hervorhebt - allerdings mit rd. 10.000 DM
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gegeniliber der Summe zuriick, die die bnteignungsbehdrde in seinem
EntschédigunésfeststeliungsbeschluB hierfiur eingesetzt und als ent-
schédigungsfihig angesetzt hat. Auf der anderen Seite haben die
Tatrichter Jedoéh den reinen Bodenviert um rd. 7.000 DM hoher als
die EnteignungsbehSrde ermittelt und festgesetzt, so daB insoweit
rechnerisch noch eine Differenz von rd. 2.500 I¥ verblieb. Wenn nun
auch der linweis des berufungsgerichts auf das Urteil des Senats
in BGHZ 26, 373, 375/376 in Zusammenhang mit dem JbYergehen dieser
Tifferenz ein MiBverstehen dieser Entscheidung durch das Lammerge-.
richt zu bedeuten scheint, so ergibt:sich doch aus dem Zusammenhalt
der Urteilsgrinde des Serufungsgerichts, da8 es jedenfalls der
Uchidtzung der Enteignungsbehtrde fir den zu entschiédigenden Gesamt-
wert oder ginheitlichen Wert des enteigneten Grundstiicks im
Ergebnis zustimmen wollte, zumal ea'spﬁter nochmals ausdricklich
hervorhebt, daB "hiernach die Enteignungsbebﬁrde die £ntschédigung
jedenfalls nicht zu niedrig festgesetzi" habe.

Nach alldem: zeigt die vom Berufungsgericht vorgenommene Wert-
ermittlung des enteigneten Grundetiicks der Kligerin, die jedenfalls
im Ergebnis der verwaltungsmiBigen Festeetzung der Enteignungs-
entschédigung entspricht, zu Lagten der Beklagten keine Rechts-
fehler. Mithin ist die Revision der Eeklagteu mit der Kostenfolge
aus § 97 ZPO zurupkzuweisen.

Dr. Pagendarm , Dr. Beyer o Gahtgens

- KeSler ' © Dr. Reinhardt



