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Verkiindet
am 7. Dezember 19%9
, Justiz-Assistent
aly Urkundsbeamter der
Geschtiftsstelle

Im Namen deg Volkes

In dem Rechtegtreit
der Stadt F —, vertreten durch
ithren Magistrat,
Beklagten, Berufungsklégerin,

- Berufungsbeklagten, Revisionskligerin
und Revisionsbeklagten,

- ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt (GGG -

gegen

1. Josef N

2. Frau Maria X geb. R ’
zu 1) und 2) wohnhaft in ¥ sl
S otraie W8,

3, Heinrich M H CUl Strefc @D,

4. Frau Emma P , 8eb. P » DD,
Hggstrate BB,

5

. Frau Karoline 8 y geb. PO, 'O,
G-

R trafle

Kldger, Berufungsberlagte,
Berufungskliiger, Revisionsbeklagte
und Revisiongkltger,

- ProzeBbevollmicr sigter: Rechtsanwalt (EINENEGEND -

hint der III. 2Zivilsenat des Bundesgerichtshofs auf die miind-
liche Verhandlung vom 7. Dezember 1959 unter Mitwirkung

des Jenatsprédsidenten Prof. Dr. Geiger sowie der Bundesrichter
br. Pagendarm, Dr. Kreft, Dr. HuBfla und Gihtgens

fiir Recht erkannt:

Diec Revigionen beider Parteien gegen das Urteil
des 1. Zivilsenats des Oberlandesgerichts in Frankfurt
(3lain) vom 3. Juli 1958 werden zuriickgewiesen.

Von den Kosten des Revisionsrechtszuges haben
die Xliger 3/5, die Beklagte 2/5 zu tragen.

Von Rechts wegen
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Tatbestand:

Die Kldger zu 1 und 2, Ehelente N*, gsowie die
Kldager zu 3 bis 5, eine Erbengemeinschaft, vwaren ¥iteigen-
tilmer je zur Hilfte des 701 gm groBen Grundstiicke SHNNEN
s rate @ in SN ONY; =uf der sin un-
zerstdrtes Wohnhaus stand, dae an drei Parteien vermietet
war. th Entziechungsbeuchluf vom 28. November 1355, zuge~
stellt*¥m 12. und 17. Degember 1955, wurde das Grundstiick
gemdB § 11 des Hegeischen Aufbaugesetues (HAG) enteignet
und eine ‘Entschidigung von 25 000 DM festgesetzt. Die Ein-
spriiche ddr Kliger wurden durch den Bescheid vom 23. Jura-
ar 1956 zuriickgewiesen.

Die Kliger =ind der Ansicht, die giinstige Lage aes
rundstiicks sowvi: der Umetand, &aB auf ihm ein unversehr:i.,
Yfohnhaus geustanic: habe, dessen Bauwert allein mirdestens
<8 000 - 30 00¢ "X betrage, rechtfertige eine Unvsch+digury
von 47 000 Tli. Sie haben daher vor dem Landgeric:t {(unter
4,0.54/56 und 4.0.57/56) beentragt, die Beklagtc zur Zahlung
weiterer je 11 000 DM nebst 5 % Zinsen seit dem 23. Januurx
1956 zu verurteilan

Die Beklag'~ hat um Abweisung der Klagen gebeten; sie
hiilt die Entschiaigung mit insgesamt 25 000 TH¥ fiir angemes-
gen; denn die Entschddigung miisse, da das Grundstlick zur
Zeit der Enteignung als Mietshaus genutst worden sei, von
dem ¥rtragswert, der nur 15 528 IM betrage, ausgehen.

Das Landgericht hat dic Beklagte zur Zahlung von wei-~
teren je 4 650 DM nebst 4 % Zinsen -seit dem 23. Jannar 1956
verurtcllt% dic weltergehenden Klagen jedoch abgewiesen.
Das Oberlandesgerlcht hat die Berufungen beider Parteien

zurilickgowiesen, nachéem es die Rechtastreite mit einender
verbunden hat.
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Matthias Prinz
Rechtsanwalt WWW.prin
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Beide Parteien haben Revision eingelegt. Die Beklagte
erstrobt die Abweisung der Klagen, die Kliger erbitten die
Verurteilung der Beklagten zur Zahlung weiterer je 6 350 DM
nebst Zinsen. Jede Partei bittet ferner, die Revigion der
anderen zurtickzuweisen.

Entscheidnungsgriinde:
I.

\Dae Berufungsgdricht iat davon ausgegang:n, daB den
Kldgern genmi8 § 41 HAG wegen der Enteignung es Grundatiichs
c¢in Anspruch auf Entschddigung in angemesser.er Hohe zustehe,
die sich nach dem gemeinen Wert, dem Verkehrswert des Grund-
stlicks, bestimme. Fir die Bewertung sel grundsfitzlich der
Zeitpunkt der Zustellung des Entziehungsbeschlusses, hier

also Mitte Dezeanuer 18955, mafigebend.

Piese Ausfiirungen, die als rechtlicher Ausgangspunkt
der Priifung des Revisionsgerichts gemd8 § 559 sSatz 2 ZPO
uniterliegen, halten einer Nachprifung stand.

Nach § 41 Ab3y. 3 HAG sollten filir die Bewertung bebau-
ter Grundstiicke t:.nsichtlich des Grund und Bodens der ge-
meine Yert am l. Januar 1935, hinsichtlich der baulichen
Anlage der gemeine Wert im Zeitpunkt der Pntschidigungsfest-
setzung maBgebend sein. Die Bostimmung versto8t - wie derx
Senat wisderholt entschieden hat (BGHZ 19, 139 = NJW 1956,
178; 30, 281, 283) -~ hinsichtlich des Stichtages vom 1. Janu-
ar 1932, soweit es sich um vom Preisstop befreite Grund-
stiicke handelt, gegen Art. 14 GG. Die in BGHZ 19, 139 im
einzelnen begrilndete Folge ist, daB flir die gesamie Bewer-
tung grundsgtzlich vom Zeitpunkt der Unt schadigungsife at-
setzung,\ﬁie gemd § 11 HAG in dem %r:ziehungsbeschluB
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enthalten ist, auszugehen ist. Diese Regel erfihrt aller-
dings -~ worauf der ProzeBbevollmichtigto der Kléiger in
seinem milndlichen Vortrage hingewiesen hat - nach allgemei-
nen berwaitungsrechtlichen‘Grunds&tzen eine Ausnahme: Wena
die Entschédigung in Zeiten schwankender Preise objektiv
zu niedrig festgesetzt worden war, dann ist die Beweritung
abzustellen auf den Zeitpunkt dexr letsten gerichtlichen
Tatsanchenverhendlung (BGHZ 25, 225; 26, 373) oder, falls
die Entscheidung des Landgerichts im Ergebnis richtig war,
auf den Zeitpunkt der letzten milndlichen Verhandlung vor
dem Landgericht {BGHZ 30, 2Bl). Jedoch liegt im vorliegen-
den Fall nichtg dafiir vor, dafl die Bewertung - abweichend
von der Regel - zuf den 22. Nuvember 1956, den fag der
letzten Verhandlung vor dem Landgericht, oder &uf einen
spiiteren Zeitpunkt hitte abgestellt werden milssen, wie eu
die Kldger jetzt fiir sich in Anspruch nehuen.

Die Versch! -oung des Bewertuagszeitpunkis in Zeiten
schwankender Preise auf den Tag der letzten Tatsuchenver-
handlung ist ein wechtssaiz, den das Gericht bei der Rechts-
anvendung zu beachten hat, auch wenn die Parteien hierauf
nicht hinweisen. Seine Anwendung setzt jedoch in tatsich-
licher Hinsicht voraus, daB8 die Preise schwanken, und zwar
in cinem ilaBe, duch das der Verkehrswert, mithin die Znt-
eignungsentschidigung, fir das konkrete enteiguete Grund-
stiick nicht unwesentlich beriihrt wird, und erfordert einen
entsprechenden Tatsachenvortrag der Parteien. Der erkennen~
de senat hat in BGHZ 30, 281, 283 allerdings als gerichts-
bekannt bezeichnet, daB die Preisverhdltnisse fil. Trimmer-
(Geschifts~) Grundstiicke in der HENNEEERJ::.enstadt sich
geit Aufhebung des Preisstops erheblich - eréndert haben.

I vorliegenden Fall sber hancelt es sich um ein urspriing-
lich als £igenheim genutztes Grundstiick in einem AuBenbe-
zirk am duBersten Stadtrand. Wenn -~ wie die Xlager in der
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mindlichen Verhandlung vor dem Senat haben vortragen lassen -
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die gerichicbekannte Jtecigerung der Grundstiickspreise ip:4
stadtgebiet von FQEEEEEE sich nit W-hrscheinlichkeit aygl
auf die Xandbezirke ausgedehnt Laben sollte, «o enthob dig

gaB und weshalb cire auf Ende 1855 abgestellte Bewertung §
ihnen keine angemecssene “ntschiddigung mehr biete. Hieran j§
aber fehlt es -~ wie die Kldger in der miindlichen Verhand-. 4
lurg vor dem Senat haben einriumen miissen - vollig. Der 3
Hinwels im Ochriftsatz der Klgger vom 21. Juni 165& in

enthslt keinen schllissigen Tatsachenvortrag, zumasl die Klf}
ger anschlielend selbst hervorheben, daB sich die Verhélti%
risse selt der 4=hlung der Entechidigung im Juli 1957 keum”
gegnaert hatten. "ie in anderem Zusammenhang liegende Be- :
merkung auf Bl. ¢ der Revisionsbegrunaung der Xliger, es
sei gerichtsbekannt, daB nach isufhebung des Preisstope fﬁf;
bebaute Gruudsticke gerade in FENNIENS a1lgemein eine b
starke Steigerung der Grundstiickswerie eingesetzt hszbe,
wire als Tatsachenvortrag flir das Revisionsgericht gemd8 -
§ 561 Satz 1 ZP. unbeachtlich. Die ErSrterung der Parteien;
ging tiberhaupt nicht um den Bewertungszeitpunkt, sondern l§
wie 3as Berufungsgericht zutrefiend hervorgehoben hat - %
allein um die Bewertungsmethode. Die Kliger haben nicht

eignet sei, obwohl sie in ihrem Schriftsatz vom 21. Juni'ﬂf
1958 das diesc Fragen behandelnde Urteil des Senats vom '
24. Pebruar 1958 (BGHZ 26, 373) angefilhrt haben. Ihre niindg
lich crhobene Riige, das Berurfungsgericht habe eine Erbrté%f‘
rung dicses Punkies entgegen § 139 ZPO unterlassen, ist g}
‘n&8 den ¢§ 559, 554 ZPO unbeachtlich, weil sie nicht in
der Revisionsbegriindung geltend gemacht worden ist.

2
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Zu Unrecht haben sich die Kl¥ger in dem miindlichen
Vortrag ihres ProgzeB8bevollmichtigten weiter darauf berufen, ﬂ
das Berufungsurteil biete keine Gewiihr fir sachliche Rich- ¢
tigkeit, weil es nicht erkennen lasse, ob das Berufungsge-
richt den Rechtsasatz daer Versohiebhung des Bewertungszeit-
punkts in Zeiten schwankender Prelse gekannt und geprift
habe- Mit Riuckesicht anf den Parteivortrag hatte das Beru-
fungsgericht keine Veranlassung, in den Entscheidungsgriin-
den, 4ie sich auf daa Wesentliche und auf den Gegenstand '
der Entscheidung beschriinken sollen, nidher gu erlrtern, ob
oder weshald nicht einé Verschiebung des Bewertungsgeitpun!:-
teg in Betracht kiime. Der Rechtssatz war dem Berufungsg ovichi
bekannt, denn in den Bntscheidungsgriinden des angefoclite-..
Urteils ist zur Begriindung des Stichtages auf liitte lezem-
ber 1955 das Urteil des erkennenden Senats in BGHZ 25, 225,
230 angefiihrt. Dieses Urteil betraf zwar einen Fall des
Braunschweigischen Leondesrechts, jedoch heben der Leitsatz
und die vom Berufungsgericht angefiihrte Stelle (S. 23%0)
die Verschiebung des Bewertungszeitpunktes bei schwankenden
Preisen hervor und sind insoweit von allgemeiner Bedeutung
(vgl. IM Nr. 12 zu VerwR-Allgemeines-{Allgemeines Enteig-
nungarecht) . Das Berufungsgericht hat mithin den Rechts-
satz nicht tibersehen, vielmchr ergibt der Zusammenhang der
Entscheidungsgrfinde, deB es ihn nicht ftir anwendbar gehul-
ten hat, weil i» tatelichlicher Hinsicht kein AnlaB bestehe,
von dem regelmifig maBgebenden Zeltpunkt der Zustellung des
Entzichungebeschlusses abzugehen., Dies ist nach dem vorge~
tragenen Sachverhalt, der der Entscheidung des Berufungs-
gerichts unterbreitet worden war, nicht zu beanstanden.

IO SN
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ix.

Das Berufungsgericht hat die Feststellung des Land-
gerichts, der gemeine Wert oder Verkehrawert des Grund~
gtiicks habe 34 300 IM betragen, auf Grund zusiitzlicher
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Beweiserhebung bestdtigt und zur Begriindung ausgefithrt:

Es gebe keine Methode der Vertermittlung fiir Grund-
stiicke, die fiir alle ¥ille passe. Fiir die Frage, welcher
Preis im Degember 1955 auf dem allgemeinen Grundstticks-
markt flir das Grundstéick erzielt worden wire, sei sunichist
bedeutsam, daB das Haus zu dieser Zeit vermietet war.
Mietshiuaér wilrden regelmiifig nach ihrem Ertrage beawertet
und gehandelt. Deshald gei es richtig, szur Ermittlung des
Verkehrawertes eines durch Vermietung genutzien Hauses
zunsichst den Ertragswert eu berechnen, wie es der Sach-
verstindige getan habe. Der Umstand, deB die dietzinsen
filr Altbauten erheblich niedriger lidgen als die freien
¥ieten fir Neubauten, rechtfertige es nicht, die rtrags-
wertberechnung fiir Altbauten iiberhaupt abzulehnen, denn
es fithre zwangsldufig zu einer geringeren Bewertung der
Altbaugrundstticke auf dem Markt, da die Mietzinsen in
der Regel nicht erhiht werden kionnten. Jedoch gebe es
Fille, in denen der Ertragswert eines Mietshauses nicht
als Verkehrswert angesprochen werden ktnne, z.B. wenn
die Mietzinsen aus Griinden, die nicht mit dem Zustand des
Hauses zusammenhingen, aulerordentlich niedrig seien, was
die Kldger hier behauptet hétten. In derartigen Fdllen
enpfehle es sich, zur. {berpriifung der Ertragswertberech-
nung cine Sachwertberechnung vorzunehmen. Die Sachwert-~
berechnung des Sachversitindigen (46 600 DM) habe mehr uls
das Doppelte der Irtragswertberechnung (22 000 DM) erge-
ben. Ein solcher Unterschied gwischen Ertragswert und
Sachwert lasse sich allein aus den gesetzlich geschiitzten
Hieten nicht erkléren., Der Verkehrawert des Grundstiicks
kénne also aurch die Ertragswertberechnung allein nicht
erm@ttelt werden, er milase iiber dem Ertragswerte liegen.

Andererseits konne der Ertragswert nicht dem Sachwert
gleichgesetzt werden. Denn die Mietzinuen geien bei einem

y
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Mietshaus ein maBgebendes Morkmel der Bewertung auf dem
HMarkt und fihrten bei Altbauten erfahrungegemif in der
Regel zu einem Ksufpreise, der unter dem Sachwert liege. ;

ZahlenmiB8ig genau lasse sich der Verkehrswert nicht
ermitteln, er miisse gemiB § 287 Abs. 2 ZPO geschiitzt wer-
den. Dem Sachverstéindigen folgend, halte das Gericht den
Mittelwert gwischen Ertragswert und Sachwert fiir die an-
gemeasene Entschldigung. Dabel sei berlicksichtigt, daB
das Haus urspriinglich als Eigenheim gebaut, spiter zum
Mietshaus umgestaltet wurde, sich aber unschwer in ein iy
Eigenhaus zuriickverwandeln lasse. Eigenheime wiirden aber *
notwendigerweise nach dem Sachwert gehandelt, weil es fiir
sie¢ keinen Ertragswert gebe. Das Gericht habe vergeblich
versucht, filr die Ermittlung des Verkehrswertes vergleich-
bare Verki#ufe heranzugziehen; die gepriiften Fiélle hiitten
sich jedoch als nicht vergleichbar erwiesen.

EERE - R Ry
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Demgegeniiber greifen die Rilgen beider Revisionen
nicht durch.

1.) Zutreffend ist dzs Berufungsgericht davon ausge-
gangen, daf der zu entschidigende gemeine Wert dem Preise
entspricht, der im gewShnlichen Geschiéftsverkehr nach der
Beschaffenheit des Grundstiicke bei einer freien VeriduBe-
rung zu erzielen wdre (BGHZ 30, 281, 286). Diesen Wert,
der sich in der Regel einer exakten Ermittlung entzieht,
kann das Gericht gem# § 287 ZPO unter Wirdigung aller
Unstinde nach freier lberzeugung feststellen. Von dieser
Befugnis hat das Berutungsgericht hier Gebrauch gemacht.
Das Revisionsgerichit kann déie Anwendung des tasirichier-
lichen Erme ssens nur daraufhin nachpriifen, ob sie auf
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grundsitzlich fehleamen oder offenbar unrichtigen Erwd-
gungen beruht und od bei ihr wesentliche, die Entschei-
dung bedingende Tatsachen auBer Betracht gelassen sind

(BGgHZ 3, 162, 175; 6, 62, 63).

2.) Die Revision der Beklagten riigt solohe Fehler
gu Unrecht. Ihr Ausgangspunkt, die Entschidigung miisse
sich bei einem jurch Vermietung genutzten Hausgrundstilck
auf den Ertragswert beschriénken, ist unrichtig; denn die
Kliger sind nicht nach dem Ertragswert zu entschéidigen,
sondern nach dem Verkehrswert. Die Errechnung des Ertrags-
wertes ist lediglich eine fethode, mit der das Gericht
zur Bestimmuns des Verkshreswertes gelangen kann. Mafge-
bend f£ir die Feststellung des Veriehrswertes iet jedoch
nicht des rechnsrische Zrgebnis dieser oder einer ande-
ren Methode, soilern die unter Wirdigung aller Umstiénde
gewonnene iIb2v-:igung des Gerichts. Zur Festsetzung der
"richtigen" Entsshiddigung gelangt das Gericht -~ wie der
Senat in BGHZ 26, 373, 375 ausgefiihrt hat - im allgemei-
nen, indem es ausgeht von greifbsren wirtschaftlichen
Tatsachen, sich allgemein iiblicher und anerkannter Be-
rechnungsmethodea bedient, Sachverstéindige hort, die ver-
schiedenen Frg+:iiisse miteinander vergleicht und am Ende N
darsus auf die sngemessene Entschédigung schlieft. Im
Urteil vom 10. Juli 1958 - III ZR 39/57 - (vgl. WM 1958,
1350, 1360) hat der Senat es als unzulieeig bezeichnet,
bei der Tertermittlung mehrere in ihren Grundlagen ver-
schiedene Berechnungsmethoden in der Weise miteinander
zu verquicken, daf Elemente der einen Berechnungsmethode
mit Elementen einer anderen gzur Ermittlung der Zntschi-
digung vervendet werden; jedoch ist es zuléssig, die
nach den verschiedenen, in sich geschlossenen 3erechnungs-
methoden gewonnenen Ergebnisse miteinander zu verglei- ]
chen una daraus Anhaltspunkte filr die endgilltige Ab~
schitzung des Grundstiickswertes zu gewinnen.
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Diesen Grundsiitzen entspricht das Verfahren des Be-
rufungsgerichts. Von dem erstinstanzlichen Gutachten des
Sachveratindigen Vel eusgehend, hat es zunichst
dessen Ertrageswertberechnung, dann dessen Sachwertberech-~
nung, deren Richtigkeit die Parteien nicht angegriffen
haben, gepriift, keine dieser Methoden filr sich allein je-
doch als brauchbar befunden. Dies leuchtet ein; denn derx
von den Kligern behauptete, von dem Sachverstiindigen be-~
atitigte Umstand, daB das Haus als Eigenheim gebéut war,
seit Jahren durch Vermietung genutzt wurde, aber unschwer
wvieder zum Elgenheim hiétte umgebaut werdgn knnen, gibt
dem Grundstiick seinen besonderen Charakter, der sich im
Wert auswirken kann. Es ist zwar richtig - wie die Be-~
klagte vortriigt - , daf der fiir die Entschddigung maBge-
bende Wert wesentlich durch die Nutzung im Zeitpunkt der
Entschivigung bestimmt wird, abhgesehen von sicher bevor-
stehenden Vertzteigerungen aus besserer Verwertung, fiir
di¢ bereits Vorkehrungen getroffen sind. Daraus aber zu
schliefien, daB hier nur der Ertragswert die geeignete
Grundlage der Vertberechnung sein kdnne, weil das Grunde
stiick im maSgebenden Zeitpunkt vermietet war, wire ver-
fehlt. Die Beklagte Ubersieht, daf der Sachverstindige
auf Grund seiner Erfahrung als Makler und seiner Kenntnis
des Grundstiicksmarictes in PGS sich von vornherein
dahin ausgesprochen hat, da der von ihm korrekt errech-
nete Lrtragswert nicht dem tatsdchlichen Werte entspre-
che, und deshald zur Hachpriifung und Abstimmung von sich
aus die Sachwertberechnung vorgenommen hat, die ein mehr
als doppelt so hohes Brgebtnis hatte. Wenn der Sachveratédn-.
dige nach einem Vergleich der bheiden ungewshnlich vonein-
anaer abweichenden Werte in seinem Gutachten vom 3. Okto-~
ber 1956 abschlieBend ausgefithrt hat, ein Verkehrswert
von 34 300 Dl entspreche dem tatsiéchlichen Yert der Lie-
genschaft, der ohne Zweifel auf dem Grundstiicksmarkt gzu
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erzielen gewesen wire, und dies auf Bl. 8 seines Ergin-
zungsgutachtens vom 19. Februar 1958 nochmals als entschei-
denden Grundgedanken unterstrichen hat, so ist dies ein
aus der Erfahrung und Sachkunde des Sachverstindigen be-
grilndetes Ergebnis, das das Berufungsgericht ohne Verfah-
rensfehler iibernehmen konnte, nachdem der Versuch, die
Vergleichesmethode ansuwenden, am Fehlen vergleichbarer
Verkiiufe gescheitert war.

Hiernach erweist sich die Revision der Beklagten als
unbegriindet, weil eine Bewertung mit 34 300 DM keinesfalls
zu hoch ist.

3.) Es kann sich hierna¢h nur fragen, ob eine Ent-
schadigung von 34 300 DM ~ wie die Kl#ger meinen - noch
zu niedrig ist. Jedoch greifen auch die Riigen der Kléger
im BErgebnis nicht durch.

a) Zu Unrecht riigen die Kliger zundichst, das Beru-
fungsgericht habe nicht beriicksichtigt, daB das Haus ur-
springlich als ein Tigenheim gebaut worden sei und sich
unschwer in ein solches werde zuilickverwandeln lassen.

Das Berufungsgericht hat diesen von den Kliigern vorgetrage- )
nen, von dem Sachverstdndigen gewiirdigten Umstand unicht

nur in den Entscheidungsgriinden angefithrt; nach dem Zusam-
menhang der Entscheidungsgriindie beruht es erkennbar auf
der YHirdigung dieses Umetandes, der dem Grundstiick seine
besondere Kennzeichnung gibt, da8 das Berufungsgericht
vweder den “riragswert noch den Sachwert fiir sich allein
als brauchbar angesehen, sondern sich um eine weitere
Abstimmung bemiiht hat. Es liegt auch nicht - wie die Kli-
ger meinen ~ eine Verletzung des § 139 ZPO darin, daB das
Berufungsgericht den Zeitpunkt der Umwandlung in ein Miets-
haus im einzelnen unerdrtert gelassen hat. Die Kldger
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wollen daraug, daB das Haus — nach ihrem jetzigen Vortra-
ge - unter dem Tinfluf der Wohnungegwangswirtschaft im
Kriege in ein Mietshaus umgewandelt worden sei, herlei-
ton, da8 der Mietgins unangemessen niedrig bemessen wor-
den sei, 80 daB auch der darauf beruhende Eriragswert un-
ungemessen sei. Gerade diesen Gesichtspunkt aber hat das
Berufungsgericht sugunsten der Kliger bderiicksichtigt, in-
dem es ausgefiihrt hat, wenn der Sachwert doppelt so hoch
wie der Ertragswert sei, denn laese sich dieser Unter-
schied durch die geset2lioch geschiitzten Mieten allein
nicht erkléren, der Verkehrswert kitnne nicht dem Ertrags~
wert eutsprechen, er mtisse vielmehr hher sein.

b) Auch der weitere Gesichtspunkt der Kliiger, die
WVertberec hnung miisse allein von dem Sachwert ausgehen
und ktnne hivchstens wertmindernd einen Abzug beriicksichti-~
gen, der sich aus dem nur noch voritbergehenden Mieter-
schutz und der Hindung der Uieten, deren Aufhebung in
Klirze zu erwartcon sei, ergebe, ist nicht {iberzeugend.
vlaBgebend Pir die Bewertung ist grundstitzlich der Charak-
ter des Grundstiicks, der durch die Nutzung im Zeitpunkt
der Znteignung bestimgt wird. Zukunftshoffnungen, Erwar-
tungen und Gewinnchancen werden bei der Bemessung der
Enteignungsentschidigung eines Grundstiicks grundsitzlich
nicht berlicksichtigt; nur unmittelbar bevorstehende Wert-
steigerungen, fitr deren Erzielung bereits Vorkehrungen
getroffen worden sind, kénnen beachtlich sein (BGHZ 730,
281, 287). Aus diesen Grundsdtzen, die der gefestigten
Rechtsprechung des Senats entsprechen, ergibt sich hier
jedenfalls soviel, da8 die Nutzung des Grundstiicke ale
Mietgrundstiick fiir die Bewertung nicht auSer Betracht
gelassen bleiben darf. Fs ist daher nicht zu beanstanden,
wenn der $-chverstindige und ihm folgend das Berufungs-—
gericht auch den Ertragswert berechnet und ihn als ein
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Vergleichsmoment fiir die Begtimmung des richtigen Wertes
beachtet hat. Daf der Ertragswert auffallend niedrig ist,
hat das Berufungegericht dabei erkennt und beriicksichtigt.

¢) Zutreffend allerdinge weist die Revision der Kli-
ger darauf hin, da8 die "Vorliéufigen Richtlinien fir die
Ermittlung des Vertes beim An- und Verkauf von Grundstilk-
ken im Verkehr mit Bundesgbehdrden" vom 16. April 1955
(BundesAnz. Nr. -9l; abgedruckt bei Graff, Die zeitgemiSe
Grundstlicksbewertung, S. 174 £f) das Mittel von Ertraga-
wert und Sachwert gur Bildung des Verkehrswertes fitr un-
brauchbar halten, weil der “rtragswert z.B. infolge ge-
getzlicher Regelung bei Stop~ oder Richisatzmieten im Ver-
hdltnis zum Sachwert zu niedrig liege; die Richtlinien
empfehlen vielmehr, den Verkehrswert entweder vom Ertrags-
wert oder vom Sachwert abguleiten, wobei etwaige besonde-
re wertbestimmende Paktoren (z.B. Strukturverinderung,
Nutzungsmozlichcait, Zweckentfremdung) durch Zu- oder Ab-
schldge beriickeichtigt werden sollen, lassen wéiter aber

auch die Ableitunz vom Preis eines Vergleichsgrundsatiicks
Zu. -

Diese Richtlinien treffen hier nicht gzu, weil nicht
der An- oder Verkauf des Grundatiicks durch den Fiskus in
Rede sieht. Sie kiinnen in die Erdrterung nur eintesgogen
wverden unter des von den Xligern vorgetragenen Gesichts-
punkt, daB die Bewertungsmethode des Sachverstiindigen iiber-
holt sel. Dem ist jedoch entgegenzuhalten, daB der Sach-
verstéindige VD die sog. "Methode Ro8" - d.h. die
Errechnung des Mittelwertes aus dem anicht ahbgeschriebenen
Brtragswert und dem entsprechend der Abnutzung geminderten
Sachwert (vgl. Graff aaQ S. 4) - selbst als grundsHtzlich
aufgegeben behandelt hat (Bl. 7 des Gutachtens vom 19.
Februar 1958).Er hat jedoch im einzelnen die Umstiénde
angefithrt, die es bei der Eigenart des hier zu bewertenden




trundstiicks geraten erscheinen liefBen, doch einen solchen
Mittelwert anzunehmen, und schlieBlich hervorgehoben, fir
gein Cutachten sei letezten Endes entscheidend, daf das
Grundstiick nach séinen Erfahrungen als Makler Ende 1955
fir rund 34 000 DM jederzeit einen Kiufer gefunden hitte.
Vlenn der Sachverstiniige in seinem Ergilinzungsgutachten
bemerkt haf, kein Gutachter kidnne zuverlissig sagen, wel-
chen Preis ein Kaufinteressent iiber den reinen Ertragswert

hinaus auf dem freien Grundstiicksmarkt im Jahre 1955 gezahlt

haben 'wiirde, so spright dies nicht - wie die Kliger mei-
nen -~ fiir eine "Unsicherhelt” des Sachverstidndigen; es
140t vielmehr erkennen, deB der Sachverstiindige sich der
Scavierigkeit seiner Aufgabe und selner Verantwortung be-
wyuBt und bemitht war, den nach seiner Erfahrung geeigneten,
der Sachlage entsprechenden Veg aufzuzeigen. Ks kann unter
diesen Uustinden weder von dexr Anwendung einer iiberholten
llethode, noch von einer unzuliissigen Vermischung verschie-
denc.r Bewertungselemente gesprochen werden; vielmehr hat
der Sachversténdige in zuldssiger Welse die getrenni er-
rechneten Vierte miteinander verglichen: und schlieBlich
aeine unbestrittene Erfahrung und Sachkunde entscheidend
in die %agschale geworfen. Im Rehmen einer Schédtzung nach
§ 287 2P0 ist es verfahrensrechtlich nicht zu beanstanden,
daB das Berufungsgericht das so gewonnene Ergebnis nach
eigener Priifuns ibernommen hatte. Hiernach ist auch iie
Revision der Klidger unbegriindet.

RN I W T 0
e

I S~ SO

P R T
Te Lam e
iy

e o TN



-15 -
iv.
Die Revisionen beider Partelien milssen daher zuriick-
geviiesen werden. Die Kostenentacheidung ergibt sich gemsf
den §§% 97, 92 ZPO aus dem Verhiltnis der Streitwerte der

beiden Rechismittel zu dem Gesamistireitwert des Revisiona-
rechiszuges.

Dr. Geiger © Dr. Pagendarm Dr. Kreft

Dr. HuBlla Gihtgens
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