Nachschlagwerk: Jja
Amtliche Sammlung: nein 2 1 77 08 1

LandbeschaffungsG §§ 17, 18, 19; GG Art. 14 Cf, Ea

Q}?er die Berechnung der Entschiddigung fiir die Ent-
cignung eines Grundstiicks, auf dem ein Hotel be-
trieben wird.

BGH, Urt. v. 27. April 1964 - III 2R 136/63 - O%g ggﬁgshem



—— - v o b o B

Verkindet am
27. April 1964
, Justizangestellter
als Urkundsbeamter der
Geschidftsstelle

-IM NAMEN DES VOLKES

: In dem Rechtsstreit
des Hoteliers Hermann B (N i» O AN
veg @, |
Kliégers und Revisionsklégers,
- ProgefBibevollméchtigter: Rechtsanvwalt (N -

gegen
die Bundesrepublik D e ut s c hland, vertreten dqurch
die Oberfinanzdirektion Hannover in Hﬂ,

. Beklagte und Revisionsbeklagte,
- ProzeBbevollméchtigter: Rechtsanwalt Dr. (NN -

hat der III. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs auf die miind-
liche Verhandlung vom 27. April 1964 unter Mitwirkung des
Senatsprédsidenten Dr. Pagendarm sowie der Bundesrichter

Dr. Kreft, Dr. Arndt, KeBler und Dr. Reinhardt

fiir Recht erkannt:

| Auf die Revision des Kligers wird das Urteil
des 4. Zivilsenats des Oberlandesgerichts Celle vom
17. Mai 196% aufgehoben.

Die Sache wird zur anderweiten Verhandluhg und

Zntscheidung, auch iiber die Xosten des Revisionsrechts-
zuges, an das Berufungsgericht guriickverwiesen.

Von Rechts wegen



Matthias Prinz
Rechtsanwalt www.prinz.law
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Tatbestand:
Der Xlédger verlangt Entschidigung fir die Enteignung eines
Hotelgrundstilicks.

Der Kldger war Eigentiimer bebauier Lindereien von iiber
2 ha sﬁdﬂstlich'von Hameln auf dem Kamm des Ith, auf denen
er .ein Hotel "Zu den Ithwiesen" betrieb. Seit dem 16. April
1945 war das Geléinde mit sédmtlichen Gebduden fiir die Unter-
bringung einer britischen milit8rischen Einheit in Anspruch
genommen. Dexr Kliger erhielt zundchst Nutzungsentschéddigung
und eine gesonderic Entschéddigung flir Inventarverluste. Ange-
bote der beklagten Bundesrepublik auf Verkauf des Betriebes
lehnte der Klédger ab. Die Beklagte beantragte daraufhin an
4. Dezembor 1957 bei dem Regierungsprisidenten in Hildesheinm
als Enteignungsbehtrde die Enteignung des Grundstiicks nach
Madgabe des Landbeschaffungsgesetzes (Gesetz Uber die Landbe-
schoffung flr Aufgaben der Verteldwgung vom 23%. Februar 1957
BGBl I 174; abgekiirzt LBG).

Der Kliger machte erhebliche Entschidigungsanspriiche gel-
ftend, insbesondere beanspruchte er neben der Entschddigung fir
Gebiiude und Boden eine gesonderte Entechédigung fir den durch
Ausfall des Hotelbetriebes eingetretenen Erwerbsverlust. Als
Ausgleich dieses Erwerbsverlustes hatte erxr zunéichst fir einen
Zeitraum von 12 Jahren eine jdhrliche Rente von Zo0.000 DM ver-
langt. Am 22, September 1958 beurkundete der Enteignungskon-
mipsar eine Vereinbarung gwischen den jetzigen ProzeBparteien.
Darin heiBt es, es sei zwar Binigung darilber erzielt worden,
dnfi das Eigentum auf die Beklagte tibergehen solle, jedoch keine
Verstindigung uber den Kaufpreis und die Entschadlgung fiir den
Verlust des Geverbebetrlebeb erreicht worden, ua die Beklagte
einen Gesamtbetrag von 250.000 DM als Abfindung fir s&mtliche
Anspriiche biete, der Kliger aber diesen Betrag nur als Gegen-
wvert fir die Grundstiicke gelten lassen wolle. Die Beklagte
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verpflichtetc sich in der Urkunde zur Zahlung dieses Betrages
nebst Zinsen, auch wurden die Einigung iiber die Eigentunsin-
derung sowic die Bewilligung und ein Antrag zur Eintragung
der Rechtsidnderung im Grundbuch beurkundet. Abschlicfliend
heift es dann in der Urkunde, daB "wegen der weitergehenden
Forderungen des Klégers, insbesondere wegen der von ihm ge-
forderten weiteren Entschddigung fiir den Verlust des Gewerbe-
betriebes" das Enteignungsverfahren seinen Fortgang nehnien
solle. Die Beklagte zahltec den Betrag am 24. Oktober 1958;
dnbei lassen die P rteien die voriibergehende Zuriickhaltung
cines Postens von 160 DM aufler Betracht.

. Unter dem 21. Mai 1959 sctzte die Enteignungsbehdrdc durch -
einen "Enteignungsbeschlufl Teil B" unter Berlicksichtigung des 3
schon bezahlten Betrages die restliche Entschddigung des Kli-
gers’ auf 37.200 DM mit folgenden Erwigungen fest- Die Par-
teien hdtten sich am 22. September 1958 iiber die Entschédi-
gung fiir den Grundbesitz nach dessen gemeinem Wert (§ 18
LBG) auf 250.000 DM geeinigt; als Ausgleich der weiteren
Rechtsverluste (§. 19 LBG) ktnne man fiir 12 Jahre als der
mittleren Lebenscrwartung des Klégers und seiner Ehefrau
den jéhrlichen Gewinnontgapy zusprechen; das ergebe unter
Beriicksichtigung der Kosten fiir einen Geschéftsfithrer und
der Zinsen fiir die bereits gezahlte Entschiddigung den fest—:}
gesetzten Betrag.

Die Beklagte hinterlegte diesen Betrag im Juni 1959;
der Kléger erhielt ihm am 8, Januar 1960 ausbezehlt. Die
Eigentunsumschreibung erfolgte am 11. Dezember 1959.

Der Kléger hélt diese Entschidigung fiir zu niedrig
und die sugrunde liegenden Erwdgungen fiir falsch. Er habe
sich niemals damit einverstanden erklért, daB mit der Zah-
lung von 250.000 DM die Entschiidigung fiir die Enteiénung
deg Grundstiicks abgegolten sei. Den Betrag habe er.nur in
der dem Gegner bekanntgegebenen Erwartung gebilligt, dal




Entschddigung fiir den Erverbsverlust entsprechend hoher fest-
gesetzt werde; doch sei die Behtrde zu weiteren Z-~hlungen gar
nicht bereit gewesen, und habe ihn getduscht. Das Verhalten
‘der Behtdrde sei so pflichtwidrig, daB die Vereinbarung nichtig
sei; vorsorglich hat er die Anfechtung wegen arglistiger
Tduschung und Irrtums erklirt. Im ibrigen - so meint er -

sei die ErklHdrung auch wegen Verletzung von Verfahrensbe-
stimmungen unwirksam. Selbst wenn er an der Erklédrung fest-
gehalten,lwverde, stéinden ihm weitere erhebliche Betrége als
Entschéddigung zu.

Der Kliiger hat zundchst mit der Klage die Erhthung der
Entschddigung unm weitere 322.800 DM und spiter um 403.800 DM
beantragt. oo

Die Beklagte ist dem Vorbringen des Kligers entgegenge-
treten und hat Abweisung der Klage beéﬁtragt.

Das Landgeriéht hat unter'Abweisung der Klage im iibrigen
die Beklagte verurteilt, an den Klédger iber den festgesetzten
Betrag von 287.200 DM hinaus weitere 103%.360 DM zu zahlen.
Es geht davon aus, daB durch die Vereinbarung die Entschiédi-
gung nach § 18 LBG fiir den gemeinen Wert des Grundbesitzes
abgegolten sei, dal aber dem Xldger fir den Erwerbsverlust
noch ein weiterer Betrag zustehe, undzwaﬁfﬁ%kangene Betricbse~
gewinn fiir 7 Jehre. '

Dogegen hat die Beklagte Berufung eingelegt mit dem Ziel,
die Klage voll abzuweisen; der Kléger hat AnschluBiberufung
eingelegt mit dem Antrag, ihm weitere 100.000 DM zuzusprechen,
so daB scine Gesamtentschiédigung 490.560 DM betrage. Das Ober-
landesgericht hat die AnschluBberufung des Kligers szurfickge-
wiesen und auf'die Berufung der Beklagten die Klage abgewie-
sen. Dagegen richtet sich die Revision des Kliégers, mit der
er seine im zweiten Rechtszug gestellten Antriége weiterver-
folgt. Die Beklagte beantragt Zurickweisung der Revision.




Die Klage ist zulidssig und rechtzeitig erhoben.

Es handelt sich um ein Verfahren nach MaBgabe des Gesctazes
iiber dic Landbeschaffung fir Aufgaben der Verteidigung. Gemig
§ 61 LBG ist die Klage auf Anderung einer danach festgesetz-

. ten Geldentschiddigung ivnerhalb einer Frist von zwei Monaten
zu erhcben. Die Prist beginnt bei Enteignungsentschidigungen
nach § 61 Abs. 2 Satz 2 IBG mit dem Tage, an dem die Mittei-
lung iiber die Unanfechtbarkeit des Teiles A des Enteignungs-
beschlusses den Beteiligten zugestellt ist. Hier ist ein
solcher Teil A des Enteignungsbeschlusses nicht ergangen,
sondern nur ein Teil B iiber die Hohe der Entschiédigung
(§ 47 Abs. 2 IBG), weil die Parteien sich iiber den Eigen-
tumslibergnng gecinigt hatten. Diese Einigung steht einem
unanfechtbaren EnteignungsbeschluB Teil A gleich (§ 37 LBG).
Das Gesetz behandelt den Fall nicht, daB nach einer Eini-
gung der Beteiligton iiber den Eigentumsiibergang nur der
Teil B crgeht. Nach dem sonstigen Inhalt des Gesetzes und
unter Beriicksichtigung der Interessenlage der Beteiligten
ist diese Liicke dahin zu schlieflen, daB die Klagefrist in
derartigen Pdllen mit Zustcllung dieses isolierten Teiles
B beginnt.

Eine wirksame Zustellung dieses Beschlusses ist hier
-~«micht erfolgt. Zustellungen miigssen nach § 73 LBG nach dem
Vorwaltungszustellungsgesetz des Bundes vom 3. Juli 1952
(BGB1 III Nr. 201 - 3) erfolgen. Diese Vorschriften sind
nicht beachtet, weil dem Bevollm@ichtigten des Kligers anm
28. Mai 1959 zwar eine Abschrift des Beschlusses mit Stem-
pel und Beglaubigungsvermerk zugegangen ist, aber ohne
die erforderliche Unterzeichnung dieses Beglaubigungsver-
merks. Die Ubefmittlung einer ununterschriebenen Ahschrift
enthédlt keine ftrmliche Zustellung im Sinne des Zustellungs-
gesetzes, weil nach dessen § 2 ieine . Zusteliung KOTQUSoCtat,
daB die Urschrift des Schrlftstucks, eine beglaublgte Ab"chrlfeA
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oder eine Ausfertigung lbergeben oder dic Urschrift vorge-
legt wird. Diesc Formen sind hier nicht gewahrt. Die Kla-

gefrist hatte deshalb vor der Klagerhebung nicht begonnen,
go daBl die am 21. September 1959 zugestellte Klage recht-

zelitig erhoben ist. Eine Heilung des Mangels war durch den
Zugang der richtigen Abschrift hinsichtlich der Klagefrist
nicht eingetrcpen (§ 9 Abs. 2 des Gesetzes).

In der‘Revisionsinstanz sind Bedenken hiergegen nicht
erhoben worden.

II.

Das Berufungsgericht hat seine Entscheidung in der
Sache wie folgt begriindet:

Dic am 22. September 1958 beurkundete Erklirung erfiille
die Voraussetzungen des § 37 LBG und sei cin "Verwaltungs-
akt auf Unterwerfung". Die vom Kldger behaupteten Verfah-
rensndngel seien fiir die GUltigkeit ohne Bedeutung, da der
Kliger verwaltungsgerichtliche Anfechtungsklage nicht er-
hoben habe. Eine Anfechtung nach privatrechtlichen Grund-
sdtzen sei nicht mdglich. '

Diese Erklérung enthalte nur die Einigung, daB8 der Be-
trag von 250.000 DM als Mindestbetrag der Entschidigung
gelte; eine Einigung ilber die Abgeltung eines bestimmten
Teils insbesondere der Entschédigung fiir die Grundstiicke
sei nach dem Wortleut der Urkunde gerade nicht erzielt
worden. Der Kliger kdnne auch nicht ilber § 19 LBG eine
Entschidigung fiir die Erwerbsminderung durch Verlust des
Betriebes verlangen, denn denn wilrde er den Wert zweimal
erhalten, némlich den Sachwert und daneben den Eftragswert
des Objekts.

Der Kl&gef habe Anspruch auf die angemessenc Entsché-
digung; diese Entschddigung sei ein ecinheitlicher Anspruc. .
auch wenn die Entecignungsbehdrde irvigerweise zwei ver-
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schicdene Ansprilche auf Entschéddigung des Sachwertes und
der Erwerbsminderung bejaht habe.

Der Bemessung sei der Zustand im Zeitpunkt der Inanspruch-
nahye am 16. April 1945 zugrunde zu legen. Dagegen seien die
Preisverhdltnissc cines spdteren Zeitpunktes maBgeblich; nier
sei zugunsten des Klidgers auf den 8. Januar 1960 abzustcllen,
nimlich dem Tag der Zshlung der im EnteignungsbeschluBf Teil
B festgesctzten Restentschéddigung von 37.200 DM.

Zur Ermittlung der Entschddigung im Wege der Schitzung
(§ 287 ZPO) habe das Berufungsgericht zwei weitere Gutachten
erfordert. Als Bercchnungsmethode scheide die Heranziehung
von Vergleichspreisen mangels geeigneter Vergleichsob jekte
aus. Der Ertragswert sei nach dem Ergebnis der widersprechen-
den Gut-chten zu unsicher. Deshalb sei der Sachwert maBge-
bend, dessen Schitzung folgendes crgebe: Bodenwert 20.7co DM,
AuBlenanlagen 19.650 DM. Zeitwert der. Gebdude 239.500 DM, ins-
gesant also 279.850 DM. Mit der Festsetzung auf 287.200 -DH
habe der Kldger danach bereits mehr erhalten, auch wenn er
noch Anspruch auf Erstattung der der Hohe nach nicht unan-
gemessenen vorprozessualen Kosten fiir einen Sachverstidndigen
und einen Rechtsberater mit zusammen 5.419 DM hatte.

IIT.

Der dagegen eingelegten Revision ist der Erfolg nicht
zZu versagen. ,

1. Die Revision wendet sich zun#ichst dagegen, dafB das
Berufungsgeriocht die Erklérung vom 22. September 1958 als
rechtswirksam angesehen hat.

Der Revision ist zuzugeben, daB die Behandlung dicser
Erklérung als Verwaltungsakt auf Unterwerfung unrichtig ist.
Denn ein Verwaltungsakt regelt hoheitlich einen Einzelfall
auf dem Gebiet des O8ffentlichen Rechts mit unmittelbarcr
rechtlicher Wirkung (BVerwG 8, 192); dazu gehdren nur ein-
seitige hoheitliche Akte der Verwaltungsbehdrden - mit
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Ausnahme der Rechtsetzung und Rechtsprechung -, von welchen
eine unmittelbare rechtliche Wirkung ausgeht. In der Ver-
handlung vom 22. September 1958 hat jedoch die Behorde nicht
ein Verhdltnis des dffentlichen Rechts einseitig geregelt,
sondern die Parteien haben sich dahin geeinigt, dafl das Eigen-
tum an dem von der Gffentlichen Hand in Anspruch genommenen
Grundstiick freiwillig iibertragen und das Enteignungsverfahren
nur wegen der Entschddigungsanspriiche weitergefiihrt werden
sollte.

" Diese von der Enteignungsbeh@rde beurkundete Einigung
der Parteien entsprach den Erfordernissen der Bestimmung
des § 37 LBG, die die Beteiligten auch hatten anwenden wolT
len. Die in § 37 IBG vorgeschriecbenen wesentlichen Form-~
vorschriften sind nach den Feststellungen des Berufungsge-
richts beachtet. Dic Revision hat insoweit Bedenken in der
Verhandlung vor dem Revisionsgericht nicht mehr erhoben.
Sie hat auch nicht mchr geltend gemacht, da8 die Einigung
vegen irgendwelcher Willensmiingel auf Seiten des Klédgers
unwirksam sei, zumal das Oberlandesgericht ohne Rechtsfeh-
-1ler der Eiﬂigung folgende Bedeutung beigemessen hat, die
den urspriinglichen Vorstellungen des Kliigers entsprach.: :

Der Kléger hat sich in der Verhandlung verpflichtet,
das Bigentum des Enteignungsobjekts freiwillig auf die
Beklagte zu libertragen, und die Beklagte hat sich zur so-
fortigen Bezahlung von 250.000 DM bereiterklért; dieser
Betrag war der Hindestbetrag der noch zu ermittelnden Ent-
eignﬁngsentschadigung, der weder die Entschidigung fiir
Teile des Objekts beschrinkte noch bestimmte Entschidigungs-
anspriiche oder Forderungsteile erledigte; er lieB die gesan-
ten dariiber hinausgehenden Entschiddigungsanspriiche des Kl&-
gers unberithrt, soweit sich hdhere Anspriiche aus irgend-
wvelchen rechtlichen Gesichtspunkten noch ergeben sollten. -

Es bedarf daneben keiner Erdrterung, ob eine solche -
Einigung als Enteignungsvertrag bezeichnet und behandelt
werden kann.
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2. Die Revision wendet sich gegen die Berechnung der Ent-
schédigung und mecint insbesonderc, das Berufungsgericht hétte
einfe woiterc Entschédigung nach § 19 LBG festsetzen miissen,
zumal der Enteignungsbeschlufl dem Kléger eine solche Entsché-
digung bereits zugesprochen und er diesen BeschluBl insowecit
gar nicht angegriffen habe.

a) Fir die Besti.mung des maBgeblichen Zeitpunktes bei
der Errechnung der Entschddigung (wGrteimittlungsstichtag)
hat das Berufungsgericht nicht genz den richtigen Ausgangs-
punkt gewdhlt. Insoweit gilt folgendes:

Nach § 17 Abs. % LBG ist fiir die Bemessung der Entsch#édi-
gung der Zustand des Grunds tilicks in

dem Zeitpunkt maBgebend, in dem der Enteignungsbeschlull erlassen

wird, jedoch in Fdllen ciner vorzeitigen Besitzeinweisung

der Zustand in dem Zeitpunkt, in dem diese wirksam wird. Dic- |

sor Zeitpunkt bestimmt den Umfang des Eingriffs endgiiltig.
Diesc Bestimmung hdlt sich im Rzhmen des Art. 14 GG und ent-
spricht den von der Rechtsprechung entwickelten allgemeinen
Rechtsgrundsédtzen zur Enteignungsentschédigung (BGHZ 29,

198; BGH Urteil vom 7. Januar 1963 III ZR 235/61 = BGH Warn
1963 Nr. 3; Urteil vom 30. Mai 1963 III ZR 230/61 = NJVi 1963,
1916).

Fir Grundstiicke, die vor dem 5. Mai 1955 von den Behorden
einer beteiligton Macht in Anspruch genommen worden sing,
gelten unter den in § 64 ILBG geregelten, hier unstreitig
vorliegenden Voraussetzungen die folgenden Besonderheiten:

Nach § 64 Abs. 3 LBG gilt ab 5. Mai 1955 die Inanspruch-
nahme durch die Besatzungsmédchte als vorzeitige Besitzein-
weisung. Nach § 64 Abs. 4 IBG ist der Bemessung der Ent-
schddigung der Zustand des Grundstiicks im Zeitpunkt der
Inanspruchnahme zugrunde zu legen, also hier der 18. April
1945. Damals benutzte der Kliger das Grundstiick fiir einen
Hotelbetrieb, der durch Kriegsereignisse nicht betroffen
war. Dieser tatséchliche Zustand des Enteignungsobjekts,

4
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seine damalige Qualitdt, alle damals vorhandenen wertblldenden
Paktoren, cinschlieBlich der rechtlichen Situation, und der
sich daraus ergcbende Umfang des Eingriffs bleiben fiir die Be-
messung der Entschiddigung mafigeblich. Insoweit ist das Beru-
fungsgericht richtig vorgegangen.

Dabei bestimmt § 64 Abs. 4 Satz 2 LBG, daB bereits gezahl-
te Entschidigungen fiir Verﬁnderungén am Zustande des Grund- :
gtiicks nach der Inanspruchnahme zu beriicksichtigen sind. Das '§
_ Borufungsgericht hat insoweit Feststellungen nicht getroffen ‘
und wird zu priifen haben, ob solche Entschédigungen gelcistet
sind. Unstreitig hat der Kliger Besatzungsleistungen und spi-
ter Nutzungsentschiddigung erhalten. In diesen ﬁahlungen kSn-
nen - ebenso wie in ciner Pescht - Abgeltungen fiir Verdnderun-.
gen der Substanz, also fiir die Entwertung des Enteignungoob~-
~jektosselbst liegen, wenn auch derartige Zahlungen im wesent-
lichen einc Entschédigung dafiir bilden, dafl der Betroffene
pein Kapital oder die demit geschaffenen Werte anderen zur
Benutzung ilberlédft. Falls das Berufungsgericht die Zghlung
colcher Entschédigungen fiir Verknderungen des Crundstiicks
selbst feststellt, muB os sie bei der Entschiddigung "berilck-
sichtigen. Das bedeutet nach dem Wortlaut des Gesetzes nicht, 3
daB sich durch solche Zahlurgen allgemein der Bewertungsstich- ‘i
tag verschiebt. Immerhin wird das Berufungsgericht gzu erwligen i
haben, wenn durch diese Zshlungen wirklich die durch die Inan-
spruchnahme bewirkte Abnutzung der Gebiude voll abgegolten war,
ob die "Berticksichtigung" dieser Zehlungen dadurch gzschehen
kenn, daB bei der Ermittlung der GebZudewerite nach ihrer rest-
lichen Lebensdauer nun etwa der Tsg gewdhlt wird, bis zu denm
die Abnutzung entschiédigt ist. Vielleicht wollten die Sachver-.
stindigen diese Methode in ihren Gutacnten wihlen.

Dagegen sind grundsdtzlich die Preisverhdlt-
nisse gur Zeit der Entschidigung szugrunde zu legen. Da '
Ciese Preiscrmittlung einer vorherigen Berechnung und regel--
nikig lﬁhgerer Ermittlungen bedarf, tritt an die Stelle der
tatsichlichen Zahlung im f3rmlichen Enteigaungsverfahren regel-
midfig der Tag, der der Auvszehlung moglichst nahe liegt, némlich .
der Tag der.Zustellung des Entschﬁdigungsfestsetzungsbeschiusses.
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Das war hier der ?8. Mai 1959, an dem der Enteignungsbeschluf
Teil B vom 21. Mai 1959 dem Bevollméchtigtén des Kldgers un-
streitig tatséchlich zugegangen ist. Der Umstand, daB diec
Zustellung nicht wirksam war, spiclt hierbei entgegen der
Annahme des Berufungsgerichts keine Rolle. Da es in diesen
Zusammenhang nicht auf dem Beginn einer Prist ankommt, bedurfite
es insoweit einer fHirmlichen Zustellung nicht, so daB die Zu-
stellung nach § 9 des Verwaltungszustellungsgesetzes mit dem
Zeitpunkt als erfolgt gilt, in dem der Empfangsberechtigte
das ‘zuzustecllende Schriftstiick nachweislich erhalten hat.

Das Berufungsgericht hat einen etwas spidteren Zeitpunkt
gewdhlt, doch ist der Kléger dadurch nicht beschwert, weil
' das Oberlandesgericht nur zu H.-inen Gunsten hthere Preise
beriicksichtigt hat, so daB deswegen das angefochtene Urteil
nicht aufgehoben werden kann. Bei der erforderlichen weiteren
Priifung nach der - wie noch auszufithren sein wird - aus ande-
ren Griinden erforderlichen Zuriickweisung wird das Berufungs-
‘gericht jedoch von dem nach § 9 Verwaltungszustellungsgesetz
maBgebllchen Zeitpunkt auszugehen haben.

Das Berufungsgericht hut.bequrmittlung des. fiir die Preise
nafigeblichen Zeitpunktsauf die Rechtep?echung des Bundesge-
richtshofs verwiesen, wonach sich der fiir die Entschédigungs-
berechnung maBgebliche Zeitpunkt hinsichtlich der Preisver-
hdltnisse dann verschiebt, wenn die Behirde die Enteignungs-
entschéddigung nicht unwesentlich zu gering festgesetzt hat
(BGHZ 25, 215; 39, 198; 40, 87; BGH Urteil vom 27. Juni 1963
III ZR 165/61 = BGH Warn 1963 Nr. 153 = MDR 1963, 917). Das
kann bei einer neuen Verhandlung von Bedeutung sein und wird
von Berufungsgericht zu beachten sein. Danach gilt folgendes:

Das Berufungsgericht hat nach den Preisverhdltnissen vonm
28. Mai 1959 die Entschddigung zu ermitteln und zu entschei-
den, ob die Enteignungsbehdrde diese Entschidigung richtig
Tfcstgesetzt hat. Hat die Enteignungsbehdrde die Entschidigung
nach dem damaligen Zeitpunkt nicht unerheblich zu gering fest-
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gesetzt, dann verschiebt sich zugunsten des Klédgers der fiir diec
Preisverhdltnisse maBgebliche Zeitpunkt auf den Tag der letzten
gerichtlichen Tatsachenverhandlung. Dabei sind Zahlungen ver-
hdltnisméBig und nicht ziffernméBig angurechnen, nédmlich mit
dem Prozentsatz, der sich aus einem Vergleich zwischen dem
gezahlten Betrag und der im Augendblick der Zahlung geschuldeten
richtigen Entschidigung ergibt ( BGH Urt. v. 27.Juni 1963

IITI ZR 165/61 = BGH Warn 1963 Nr. 153 mit weiteren Nachweisen).

Ob bereits diese Ausfithrungen erkennen lassen, daf das
Berufungsgericht die Enteignungsentschédigung in einer dem
Kléger nachteiligen Weise festgesctzt hat, indem es nicht auf
den Zeitpunkt der Festsetzung der Entschiddigung, sondern allein
aul dem der Zahlung der Entschidigung abgestellt hat, bedarf
hier keiner abschlieBienden Erédrterung, um zu entscheiden, ob
das angefochtene Urteil aufrechterhalten werden kann.

b) Die Berechnung der Entschidigung durch das Berufungsge-
richt zeigt ndmlich noch weiltere Miéngel, die auf jeden Fall
zur Aufhebung des Urteils fiihren.

Das Berufungsgericht hat den gesamten Wert des Grund und
Bodens, den gemoinon Wert der AuBenanlagen und fiir die Ge-
biude ~unter Auﬂeraéhtlassung des Ertragswertes~ den Sachwert
ermittelt; fir weitere, sonstige EinbuBen hat es eine Ent-
gschidigung nicht errechnet, sondern nur die Erstattung vor-
prozessualer Rechtsverfolgungskosten als mbglich bezeichuet.
Das wird der Tatsache nicht gerecht, daB die Enteignung dem
Kléger nicht nur das Grundstiick nebst Gebduden und AuBenan-
lagén entzogen hat, sondern ein filr einen Hotelbetrieb ein-
“'gérichtetes Anwvesen, in dem bis zur Entecignung (richtiger:
bis zu dem der Qualitétsbeweisung des Enteignungsobjekts zu
Grunde zu legenden Zeitpunkt) ein Hotel auch betrieben worden
..var, und daf der Kliger dieses Hotel selbst betrieben hat.

Hrey
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Als angemessenc Entschiddigung ist das zu zahlen, was das
Landbeschaffungsgesetz ausdriicklich vorschreibt. Dort heiflt
es in § 17, daB eine Entschddigung zu gewidhren ist fiir den
durch die Enteignung eintretenden Rechtsverlust (§ 18) und
anderc durch die Enteignung eintretende Vermigensnachteile
(§ 19). Diesc Bestimmungen entsprechen den §§ 93, 95, 96
des Bundesbaugesctzes vom 23, Juni 1960 (BGB1 I 341). Insbe-
sondere bestimmt § 19 Nr. 1 LBG folgendes:
"Yegen anderer durch die Enteignung eintretender Vermigens-
nachteile sind die Entschiédigungen unter gerechter Abwid-

gung der Interessen der Allgemeinheit und der Beteiligten
festzusetzen, insbesondere fiir

1. den voriibergehenden oder dauernden %erlust, den der
von der Enteignung Betroffene in seinem Erwerb erleidet,
jedoch nur bis zu dem Betrag des Aufwands, der erfor-
derlich ist, um ein enderes Grundstiick in der gleichen
Veisc wie das zu enteignende Grundstiick zu nutzen oder
zu gebrauchen, ....."

Der Revision l1st zuzugeben, dafl die Schdtzung durch das Be-
rufungsgericht der Besonderheit des streitigen Grundstiicks als
Teil eines eingerichteten und mit Gewinn gefithrten Hotelbetrie-
bes nicht voll gerecht wird. Jedoch ist die vom Kléger wiecder-
holt vorgenommene Berechnung unrichtig, da8 ihm fir Lebenszeit
eine Entschidigung fiir die VWegnahme seines Hotels gezahlt werdcen
miiBte, wobei er den j&hrlichen Reingewinn nach seiner mutmal-
lichen Lebensdauer flir 12 Jahre verlangte. Eine solche Entschii-
digung wiire vielleicht gerechtfertigt, wenn dem Klédger die
Gewerbeberechtigung enteignet widre, ihm also fiir immer eine
vorhandene.Gewerbeberechtigung durch Hoheitsakt entzogen, ihnm
etwa verboten wire, jemals wieder das Gewerbe ausgzuliben. GewiB
hat die Enteignung des Grundbesitses den Gewerbebetrieb des
Kl¥dgers boeintrédchtigt, ihm aber nicht die Berechtigung zum-
Betrieb eines Hotels fiir immer entzogen, denn ihm ist nicht
verboten worden, ein Hotel gu betreiben. Er durfte trotz der
Inteignung ein Hotel in gleicher Weise sofort an anderer Stelle
viecder erdffnen. Der fir ihn zusdtzlich entstandene Nachteil
bestand nur darin, dafl er gezwungen war, seinen Betrieb infolge
der Enteignung zu verlegen.




Die Enteignungsentschiddigung ist 5ffentlich-rechtlicher
Wertausgleich. Sie gewdhrt keinen vollen Schadensersatz, son-
dern nur einen angemessenen Ausgleich. Deshalb besteht bei der
Enteignungsentschadigung grundcdtzlich nur Anspruch auf Ersatsz
fiir den objektiven Wert des entzogenen Objekts, des Substanz-
verlustes, der sich als Folge des Eingriffs am Objekt selbst
ergeben hat. Der Betroffene erhidlt den Verkehrswert seines
Besitzes erstattet, nicht aber fir beliebige Zeit den Gewinn,
den er aus dem enteigneten Objekt vielleicht hétte erzielen
konnen. Er kann also den Briragswert scines Grundstiickes
ersetzt verlangen, um sich gleichartigen:. Ersatz zu verschaffon,f
er bekommnt daneben aber nicht fiir alle Zukunft die Ertrige, :
diec er sich ohne die Enteignung aus diesem Objekt noch hétte
verschaffen kinnen (BGHZ 15, 23%; 30, 338; 32, 338/350).

Ausgangspunkt fiir die Errechnung der Entschédigung ist
bei Grundstiicken der Verkehrswert oder gemeine Wert. Das ist
der Preis, der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grund-
stiicks ohne Riicksicht auf ungewghnliche oder.perssnliche¢,Vor-
h#ltnisse zu erzielen wire (§ 141 BBauG). Es werden also persin-
liche Eigenschaften und Verhdltnisse des Betroffenen nich’
beriickaichtigt, soweit sie sich im Verkehrswert des Grund-
stitcks nicht niederschlagen. Allerdings ist der konkrete
Wert maBgebend, also die besondere wirtschaftliche Bedeutung
des Enteignungsobjekts fiur jeden Hotelier, soweit sie durch
die Beschaffenheit oder Qurch Eigenschaften dea Grundstiicks
hervorgerufen wird. Unbeachtlich fir die Enteignungsentsché-
digung des Grundstilicks ist zwar eine dem Bigentiimer persin-
lich erteilte Kongession, beachtlich dagegen die Einrichtung
des Grundstiicks als Gaststdtte oder Hotelbetried, seine Kig-
nung dafir sowie die Tatsache, dafi derartigé Fewerbe in dem
dafilir cingerichteten Grundbesitz betrieben wurden. MaBgebend
ist also die fiir jedermann bestehende Benutzungsfihigkeit-.
des Grundstiicks, wobei die derzeitige tatsidchliche Benutzung
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(Benutzungsart) cin Anzeichen fiir die jedermann miigliche Be-
nutzungsfihigkeit ist. Der Verkehrswert wird dabei beeinfluflt
durch besondere Annchmlichkeiten gerade dieses Grundstiicks,

die durch bestimmte Tatsachen begriindet werden und die jeder
Kiiufer oder eine groBe Kduferschicht schétéen, wie bei einem
Hotelbetrieb etwa ein naher Badestrand, benachbarte Widlder,
angrenzende Parks, sonst reizvolle Landschaftsteile, Kulturstédt-
ten usw, Ein auf' dem Grundstiick ausgeilibter Gewerbebetrieb ist
deshalb bei der Entschddigung des Grundstiicks nur zu beriicksich-
tigen, soweit sich das Grundstiick nach seiner Lage, Beschaffen-
heit, Einrichtung und Baulichkeiten fiir davernd dazu besonders
eignet. Der Gewerbebetrieb, der nur &duBlerlich mit dem Grund-
=tick verbunden ist, ist fir die Wertbemessung des Grundstiicks
ohne Einflufl, wie z.B. das Biiro eines Anwalts in einem stéddtischen
Grundstiick oder ein ILaden, der in jedem anderen Haus wieder er-
richtet werden kann. Steht dagegen der Betrieb mit der Eigenart
des Grundstiicks im Zusammenhang, dann sind seine Ertrdge zZu
beriicksichtigen, soweit sie den Wert doli Grundstiicks beeinflus-
sen. Denn Betriebsertrignisse sind das Resultat aus verschiede-
nen Faktoren, némlich sowohl aus den persfnlichen Fiéhigkeiten
des Inhabers wie aus den Eigenschaften und der Beschaffenheit
des Grundstiicks. Die perstnlichen Eigenschaften oder FHhigkeiten
und die daraus flieBenden Ertridgnisse sind bei der Entachiddigung
fir das G:7 din idl:s + U ¢ k aufer Betracht zu lassen, da der
Betroffene diese Fidhigkeiten auf einem anderen Grundstiick in be-
liebiger Weise genau 80 ausnutzen kann und darf. Deshalb ist es
gerechtfertigt, bei der Festsetzung des Verkehrswertes eines
Grundstilcks, das fiir ein Hotel eingerichiet ist und auf dem ein
Hotcl betrieben wird, den Kaufpreis zugrunde zu legen, der fir
die Beschaffung eincs gleichartig gelegenen und eingerichteten
Grundsticks notwendig wire. '

Daneben diirfen bei Errechnung des Werts des G run @ -~
g8 tii¢c ks solche Folgeschdden als Teil des Grundstiickswerts
nicht zugeschlagen werden, die erst durch die Verlegung des
Betriebs auf ein anderes Grundstiick entstehen, also der Verlust
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der Kundschaft oder sonstige geschdftliche Nachteile durch
den Umzug. Das wilrde dem Vesen der Enteignungsentschiddigung
eines Grundstiicks nach dem gemeinen Wert nicht entsprechen.
Die Rechtsprechung des Reichsgerichts hatte deshalb grund-
sdtzlich Beriicksichtigung derartiger perstnlicher Nachteile
und Schéden, die nur auf die persdnlichen Verhidltnisse des
Besitzers zuriickzufiihren waren, bei der Grundstiicksentschi-
digung abgelehnt (vgl. Eger, Pr. Enteignungsrecht 3. Aufl.

I S. 185 £f, insbesondere 201; Meyer-Thiel-Frohberg, Enteig-
nung von Grundeigentum 5. Aufl. S. 77, 83, 96).

Zur Beseitigung dieser oft als unangemessen empfundenen
Lisung dient jetzt die in allen neuen Enteignungsgesetzen
wiederkehrende Bestimmung, daB auch gewisse F o 1l g e -

s chédaden einer Grundstiicksenteignung entschiadigt werden
sollen. Das ist der Sinn des oben wiedergegebenen § 19 LBG
und der igibichon Bestimmung in § 96 BBauG.

Im Palle des KlHgers war also beli der Ermittlﬁng des
Verkehrswerts des Grundstiicks, das dem Kliger als Hotelbetrieb
diente, nach § 18 LBG zu beriicksichtigen, daB es sich um ein
fiir den Betrieb eines Berghotels eingerichtetes und besonders
geeignetes Grundstiick handelte, auf dem bis zuletzt mit Gewinn
das Hotelgewefbe ausgelibt wurde. Der Verlust des normalen Er-
trages aus einem solchen zum Hotel eingerichteten Grundstiicks
muBte durch die Grundstlcksentschiddigung abgegolien werden und
wird im Verkehrswert kapitalisiert (Brliggelmann, BBauG § 96,

% aa; von Hausen-von der Heyde, BBauG 2. Aufl. § 96, 3). Die
dariiber hinausgehenden Schéden fallen unter § 19 LBG. Zu die-~
sen Polgeschiden gehtren die in der Person des Enteigneten
ohne dingliche Wertbeziehung begriindeten Schéden (Schiitz-
Frohberg, BBauG 2. Aufl. § 96} 1). Darunter fallen einmal
Schidden am Ertrag, die entstehen, wenn der Betroffene ein
anderes Grundstiick nicht wieder erlangen kann. Dazu gehdren
auch die Nachteile, die sich daraus ergeben, da der Eigenti-
ner infolge der Enteignung gezwungen'ist, seinen Betriebd zu
verlegen. Die Verlegung eines solchen Betriebes erfordert Auf-
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wand an Zeit und Geld; sie darf nicht iiberstiirzt geschchen, son-
dern muB3 sorgfdltig vorbereitet, geplant und durchgefiihrt wer-
den. In diescr Zeit entfdllt regelmédBig ein Ertrag aus dem
enteignnten Objekt, was bei der Festsetzung der Entschiddigung
iiber § 19 ILBG 2zu beriicksichtigen ist. Dazu gehtren fermer
Kosten fir die Verlegung eines Geschdfts, Reisekosten des In-
habers anliéBlich der Verlegung, Aufwendungen wegen Unbrauchbar-
keit des bisherigen Inventars; Anlaufkosten fiir den neuen Be-
trieb, Kosten fir anféngliche Bewirtschaftungsschwierigkeiten,
Entschidigung fiir Minderung des Firmenwertes und moglicherweise
Intschiddigungen fir Verlust bestimmter Kundenkreise. Dabei darf
jedoelh. fiir alle diese Posten, insbesondere fﬁr Arbeiten, Ein-
richtungen und die erforderlichen Zeifen nur eine IEntschédi-
gung gewdhrt werden, die ein billiges, angemessenes Mafl nicht
iibersteigt. Das folgt aus dem Zusatz in § 19 LBG, wonach

diese Folgeschiéden "unter gerechter Abwidgung der Interessen
der Allgemcinheit und der Beteiligten" festzusetzen sind. Die
reinen Umzugskosten sind nur ein Beispiel fiir derartige er-
stattungsfihige unmittelbare Folgeschidden. Sie sind jetzt in

§ 96 des Bundeshaugesetzes ausdriicklich erwihnt, doch war ihre
Erstattung bereits nach allgemeinem Enteignungsrecht gerecht-
fertigt (BGH Urteil vom 27. Juni 1963 III ZR 228/61 = BGH Varn
196% Nr. 154 = NJW 1963, 1925).

Wenigotens alle diese Folgeschédden hat das Berufungsgericht
nicht berlicksichtigt, da es nur &en reinen Sachwert des Grund-
stlicks ermittelt hat, so dag das:hrteil aufgehoben werden mufl.
Diese Nachteile sind bis zur Hbhe des Aufwandes zu entschidi-
gen, der erforderlich ist, um ein anderes Grundstiick in der
gleichen Veise wie das enteignete Grundstiick zu nutzen oder
zu gebrauchen.

Die Beklagte meint zwar, diese Folgeschiden brauchten hier
deshalb nicht erstattet zu werden, weil der Kléger erklért
hatte, dall er mit Riicksicht auf sein Alter einen neuen® Betriebdb
nicht mehr habe aufbauen oder erwerben wollen. Diese Folge be-
ruhe auf dem freien EntschluBl des Betroffenen, sei also nicht
mchr durch die Enteignung verursacht und daher kein durch die




Enteignung zugefligter Schaden. Die Beklagte vertritt dabei die
Auffassung, daB die in § 19 Nr. 1 LBG erwdhnten Folgeschiden
stets nur dann zu cerstatten seien, wenn der Betroffene insoweitd
die Entstehung eines konkreten Schadens nachweise.

Ob gegen diese Auffassung nach dem Yortlaut des Gesetzes,
dem Zweck der Entecignungsentschédigung und dem wirtschaftlich
verstandenen Schadensbegriff Bedenken bestehen, weil dann die
Zubilligung dieses Entachddigungsteiles vielfach nur von der
Erkldrung des "richtig" beratenen Betroffenen abhéngen wiirde,
er wolle seinen enteligneten Betrieb verlegen, habe aber noch
keinen angericssenen Ersatz gefunden, bedarf hier keiner ab-
schlieflenden Erdrterung. Nach dem insoweit klaren Vortlaut
des § 19 LBG gehtrt zu diesen Folgeschidden auch der voriiber-
gehende oder dauerndc Verlust, den der von der Enteignung Betrof-
fene in seinem Erwerb erleidet. Der Kliger ist nicht nur voriiber-
gohénd in seinem Erwerb infolge der Enteignung geschéddigt, etwa '
dadurch, daB er bis zum Neuwerwerb oder mindestens bis zur An-
pachtung'eines anderen Hotels an der Ausiibung einer THtigkeit
nls Hotelier gehindert ist; daB er fur diese Zeit nach § 19
LBG eine Entschiddigung zu erhalten hat, wird auch von der
Beklagten nicht in Zweifel gezogen. Der Klédger macht -~ nach der
Lebenserfahrung vermutlich mit Recht - gelten&: Der Inhaber eincs
Hotels kinne, wenn er wie der Klédger bei Einleitung des Enteig-
nungsverfahrens bereits 69 Jahre alt sei, seinen eingefiihrten  §
Betrieb noch mit 7o Jahren und spéter selbst -~ insbesondere mit
Angehtrigen und eingearbeiteten Personal -~ fortfilhren, es iiber-
steige aber seino Krédfte, in diesem jAlter den Betrieb zu verle-
gen, indem er sich ein neues Hotel beschaffe und einrichte. Ein
Enteigneter in dieser Lage keann durch die Fortnahme'sﬂinés alten
Betricbsgrundstilcks in der Tat einen dauernden Erwerbsverlust
crleiden: ihm kann durch die Enteignung die einzige Mbglich-
keit entzogen werden, seine - zwar geschwdchte, aber ohne die
Enteignung durchaus gewinnbringend anzuwendende -~ Arbeitskraft
sinnvoll und in einer seiner bisherigen sozialen Lage ent-
sprechenden Veise zu verwerten. Auch das ist ein Folgeschaden

’ im Sinne des § 19 ILBG.
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Deshalb steht es der Zubilligung eines Ersatzes der Folgeschiden
nach § 19 Nr. 1 LBG nicht entgegen, daB der Klidger von Anfang
an erkldrt hat, er k%nne und wolle cinen neuen Betrieb nicht
mehr einrichten.

Dariiter, ob der Klidger in dieser Weise geschidigt ist, ent-
hdlt das angefochtene Urteil ausreichende Fesistellungen nicht,

Diese Entschidigung kann allerdings nach § 19 Ziff 1 ILBG
nur gewdhrt werden "bis zu dem Betrag des Aufwandes, der er-
forderlich ist, um ein anderes Grundstiick in der gleichen Weise
wie das zu enteignete Grundstiick zu nutzen oder zu gebrauchen".
Dafiir miissen die fiir diesen Zweck erforderlichen Betrédge er-
nittelt werden, obgleich sie tatsichlich nicht angefallen sind.

Der fiir die Berechnung dieser Folgeschédden maBgebliche
Zeitpunkt bestimmt sich nach der Bigenart des Schadens und nach
allgemeinen Enteignungsrecht. Die Bestimmung der §§ 17 Abs. 3
und 64 Abs. 4 IBG ist nicht maBgebend, soweit fiir diese Schiden
der "Zustand des Grund.tiicks", auf den diese Bestimmungen ab-
stellen, ohne Bedeutung ist. Regelméiflig muB auch hier bei einer
vorherigen Festsetzung der Entschiddigung der der Zahlung am
ndchsten liegende Zeitpunki maBgebend sein, so daf dic Verhdit-
nisse bei Festsetzung der Entschidigung zugrunde zu legen sind,
sowelit nicht die Schdden in der Vergangenheit liegen:und damit
der Unmfang des Eingriffs feststeht. Mit Recht hat allerdings
die Enteignungsbehdrde dabei erwogen, daB hier ein Teil der
FPolgeschidden aufgefangen Wu{%ﬁ&ﬂgéil der Kldger bereits als
Abschlagszahlung auf die Entschéddigung den Betrag von 250 ooo DM
crhalten hatte. Er konntc diesen Betrag sogleich nutzbringend
anlegen, so daB die daraus erzielbaren Zinsen beriicksichtigt wer-
den diirfen. ' |

Das angefochtene Urteil mul daher mangels ausreichender
Eriirterung der_361geschéden des § 19 LBG aufgehoben und die
Sache zur weiteren Aufkliérung, Verhandlung und Bntscheidung
- auch liber die Kosten - an das Berufungsgericht zurlickverwviesen
werden.

B
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¢) Diese Erwidgungen machgﬁr885tlich, dal es im vorliegenden
Fall fast unumgiinglich erscheint, auch den Ertragswert des Grund-
besitzes zu ermitteln, zumal der Verkehrswert des Grundstiicks
nur die untere Grenze der Entschiddigung bildet. Die Ermittlung
des Ertragswertes ist bei bebauten Grundstiicken regelmédfig
eine besonders geeignete Methode der Wertermittlung (Eger, Pr.
Fnteignungsrecht 3. Aufl. I S. 140). Bei gewerblich genutzten
Grundstiicken ergibt sich aus dem kapitalisierten nachhaltig-
erziclbaren Reinertrag des Grundstiicks dessen Mindestwert. Beil
landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken in der Néhe von
Ortschaften wird zwar der Ertragswert vielfach nicht mehr den
wehren Wert des Grundstiicks erkennen lassen, weil die Quali-
tédt derartiger Léndereien sich bereits gekndert haben kann,
wdhrend bei einem Berghotel wie hier, das abseits von Sied-
lungen in landschaftlich besonders geeigneter Umgebung be-
trieben wird, dor Ertragswert, also der kapitalisierte:
Pachtpreis eines derartigen Hotelgrundstiickes, der"wiederum weit-
fgsheﬁ@m aus dem Hotel zu erwirtschaftenden Betrag abhingis
ist, sichere Ergebnisse als die reine Sachwertmethodc zeifi@t.
§ 3 Abs. 3 der Verordnung Uber Grundsitze fiir die Ermittlung
des Verkehrswertes von Grundstiickenm vom 7. August 1961 (BGuL I
1183%) bemerkt zutreffend, daB bei der Auswahl der verschiedenen
Verfahren zur Ermittlung eines Grundstilckswertes die im gewdhn-
lichen Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten beachtet
werden sollen. Zwar ist diese Verordnung fiir das gerichtliche
Verfahren nicht hindend, aber die Bestimmung enthé&lt einen
auch im gerichtlichen Verfahren durchaus verwertbaren Erfahrung-
satz und einen Grundsaetz, mit dem sich der Richter suseinander- -
setzen nuB. :

Das Berufungsgerieﬁt hat den Ertragswert v5llig unberiick-
sichtigt gelassen. Die allein angewandte reine Sachwertberech-
nung wird regelmidfig zu einer unangemessenen Entschidigung
fithren, weil die Summe der Werte mehrerer Zimmer und Gebadude
nicht den Wert des lebendigen Gesamtbetriebes ergibt, zu dem
diese Gebdude und Zimmer vereinigt waren. GewiB durfte bei
der Bewertung des Grundstiicks nach der Sachwertmethode nicht
ohne weiteres der "good will" des Betriebes hinzugez8hlt werden,
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weil der "Betrieb" nicht centeignet war. Aber die reine Sach-
wertberechnung beriicksichtigt regelmiiBig die Eigenart des
Grundstiicks, né&mlich seine Eignung und Verwertung flir ein Hotel
nicht geniigend. Bei Eingriffen in derartig schwer schiétzbare |
Werte fithrt die Ertragswertberechnung mindestens zur Korrektur
der Schadensberechnung nach dem Sachwert, so daffi ihre Anwen-
dung fast immer notwendig erscheint. Dabei darf natiirlich die
Ertragswertberechnung nicht dazu fithren, die aus dem Gewverbe-
betrieb entgehenden Nutzungen fiir immer zu entschddigen, son-
dern damit soll nur der richtige Wert eines fiir ein Gewerbe
bestimmten Grundstiicks ermittelt werden.

Das Berufungsgericht hat hier den Ertragswert deshaldb auBer
Betracht gelassen, weil sich dieser Wert auf dem m>glichen Um-
satz des Hotels aufbaue, iliber den die Meinungen .der Sachverstin-
digen so stark voneinander abwichen, dafi die Schédtzungsunter-
lagen zu unsicher seien.

Richtig ist, daB der Ertragswert nach dem nachhaltig er-
zielbaren jdhrlichen Reinertrag crmittelt wird (§ 8 der Schitzungs
verordnung vom 7. August 1961; vgl. auch RGZ 54, 115). Dafiir sind
wviederum der ergielte und erzielbare Umsatsz von Bedeutung. Das
Urteil hat aus den verschiedenen gutachtlichen Kuﬁefungen Zahlen
angefilhrt, die allerdings stark voneinander abweichen. Bei né-~
herer Betrachtung hdtten sich aber manche dieser Widerspriiche
kldren lassen. Zunidchst einmal muflte das Gericht beachten,
daB die verschiedenen gutachtlichen AuBerungen sich auf ver-
schiedene Bewertungsstichtage begogen, nimlich jedenfalls zum .
Teil auf die Jahre 1950, 1955 und 1962. Das Berufungsgericht
hitte weiter diejenigen gutachtlichen XuBerungen auBer Betracht
lassen diirfen, deren Grundlagen nicht erkennbar waren, oder
bei denen nicht einmal der Wortlaut der Gutachten vorlag. Auch
die Berechnung des Sachbearbeiters Bréker von der Enteignungs-
beh“rde war schwerlich ausschlaggebend, weil sie mit den Par-
teien nicht erdrtert war. Das Gericht muBte sich ndher mit
den Gutachten der gerichtlichen Sachverstdndigen befassen. Von
diesen hatte Evert fiir 1960 einen Jahresumsatz von rd.149 ocoo DH
ermittelt, davon wich die Schitzung von Hinte schon betrags-
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miifiig nicht wesentlich ab, der flir 1955 auf einen Umsatz von
rd. 1%0.000 DM kam, ein Unterschied kdnnte unter Beriicksichti-
gung des verinderten Preisgefiiges mdglicherweise ginzlich ent-
fallen. Evert errcchnete daraus einen Reinertrag von jdhrlich
29.500 DM, wihrend Hinte einen Reinertrag von 9.ocoo DM {jdhrlich
ermittelte, weil er den Ertrag durch Verpnchtung schétzte und
dafiir 1o0% des Umsatzes nach Abzug gewisscer Bewirtschaftungs-
kosten einsctzte. Diec Schédtzung von Briker und Bumme iiber den
jdéhrlichen Reinerirag kam.an die Schitzung von Evert heran
(P4.000 - 25.000 DM). Der Hotelfachmann Boscher ging zwar von
einem hsheren Umsatz aus (1955: 230.000 DM, 1962: 270.000 DM),
doch liegen dem schr sorgfdltige Ermittlungen und Erhebungen
zugrunde; anscheinend hat er Umstédnde berlicksichtigt, dic die
anderen Gutachter nicht erwogen oder nicht erkannt haben. Er
hat einen jdhrlichen Reinertrag fiir 1955 mit rd. 16.000 DM

und fiir 1962 mit rd. 19.000 DM ermittelt. Bei der Berechnungs-~
methode von Hinte, nimlich der Binpetzung von 1o% des Umsatzes
als Jahrespacht wiirde sich e¢in Ertrag von ungefihr 19.000 DM
bzw. 22.000 DM ergeben; Boscher hat aber Pachtbetridge zwischen
7,5% und 10% des Umsatzos eingesctzt. Diese Abweichungen konn-
ten durch cin Obergutachten miglicherweise gekldrt werden. Ein
weiterer Unterschied ergibt sich dann durch die Wahl des sog.
Iultiplikators, der abhdéngig ist von der mutma@lichen Lebens-
dauver der Gebdudej die Multiplikatoren der Gutachten liegen
zwischen 14,9 und 18,9; auch das kiénnte unter Berilicksichti-
gung der fritheren Ausfilhrung geklirt werden, zumal die Verord-
nung vom 7. August 1961 auch hierfiir Material enthdlt. Jecden-
falls kann nach dem bisherigen Streitstand nicht gebilligt
werden, daB das Berufungsgericht eine weitere Aufklérung iiber
den Ertragswert unterlassen und sich mit der Sachwertmethode
begniigt hat. h

d) Der Kliger hat dann noch Kosten fiir Gutachten und
Beratung erstattet verlangt, die im Enteignﬁngsverfahren
selbst entstanden sind. Insaweit -hédtte der En%gcuhﬁighngs—
festsetzungsbeschluB eine Entachéidung treffen missen. Es
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bestehen aber keine Bedenken, dafBl das Gericht diese Kosten
im notwendigen Umfang auch als Folgeschéden im Sinne des

§ 19 LBG behandelt (vgl. Danckelmann, LBG § 19, 2 ¢). Dabei
ist zu priifen, ob das Privatgutachten auch notwendig war,
zumal es spidter kaum Verwertung gefunden hat, und der Klia-
ger mit Sicherheit erwarten durfte, daB im Enteignungsver-
fahren Sachverstindige gehdrt wurden.

Dr. Pngendarm Dr. Kreft Dr. Arndt
KefBler Dr. Reinhardt
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