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Verkilndet 2383 035
am 2. Mirz 1959

Scheibl, Justiz~Assistent

als Urkundsbeamter

der Geschafisstelle

Im Namen des Volkes

In dem Rechtssireit

- der Stadt Fi R, vortreton durch den Magisirat,

Beklagten, .Berufungsheklagten,
Berufungskldgerin und Revisionsklégerin,
~ ProzeSbevollmichtigters Rechtsanwalt Dr. (D -

gegen

", den Juwelier Ferdinand SIS i» g .
SEl x| @)

2. die Witwe Iilli I il in FONENNEEED, WD -: @D.
f Klédger, Berufungskléiger, Barufungs-
i beklagie. und Revisionsbeklagtes
- Prozefhevbllmichtigter: Rechtsanwalt Dr. (N -
i
hat dex IIIi. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs auf die
miindliche Vierhand lung vom 12, Mirz 1959 unter Mitwirkung
der Bundesrihch'ber Dr. Pagendarm, Dr. ¥Weber, Dr. Kreft,
Dr. Arndt upd Dr. Beyer
|

|
fir Recht elrkamnt:

|

| Auf die Revision der Beklagten wird das
Urtefll des 1. Zivilsenats des Oberlandesgerichts
in ' gukfurt (Main) vom 11, Juli 1957 aufgehoben.

‘ Die Sache wird zur anderweiten Verhandlung
und Entscheidung, auch iiber die Kosten der Revision,
an das Barufungsgericht zuriickverwiesen.

i Von Rechts wegen
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Die Kliger waren Eigentimer des in 7 P

- B@:=tr. @ bolegenen, 180 gnm

‘groBen Grundstiicks. Das auf dem Grundstiick errichtete

mehrstckige Wohn- und Geschéfishaus .wurde im Kriege
zerstort. Die!Beklagte enteignete das Grundstiick auf
Grund des Hessischen Autbauvgeseizes durch einen am 16.
Dezember 1951 zugestellten BeschluB, der die Entschédi-
gung auf 100 DM je qm, insgesamt also auf [18.000 DM
festsetzte. | '

——

}

Mit der Klage begebren die Kliger eine Erhdhung
der Enteignungsentschédigung auf 200 DM je Quadreimeter.

Sie halten di¢sen Betrag fiir angemessen und haben hean-

tragt, die Beklegte zur Zahlung einer weiteren Entsché-
digung von 18{000 DM nebst Zinsen zu verurieilen.
I
| :
Die Bellegte hat Abweisung der Klasge beantragt.
Sie hdlt die fes‘tgesetzte Bntschidigung filr zuireffend.

Das Lani_ldgqricht hat den Klédgern unter Abweisung
der Klage im ibrigen eine weitere Entschidigung von
7.970 DM (als¢ je qm rund 145 DM) zugebilligh. Dagegen

‘haben beide Parteien Berufung eingelegi. Das Berufungs-

gexricht hat dq's Rechtsmittel der Beklagten zuriickgeviiesen
und den Klﬁge:}n auf ihre Berufung den Klagebetrag zuge-

-aprochen, alsd die Beklagte zur Zahlung weiierer 18.000 DM

nebst 5 % Zinjen,seit dem 31. Dezember 1351 verurteili.
Dagegen richtet sich die Revision der Beklagien, mit der

t

sie ihren Abweisungsanirag weiter verfolgti. Die Kldger
bitten wn Zurijckwelsung des Rechismittels.

N/;
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Entscheidungsgriindes g 5

' Das Berufungsgericht hat unter Verwertung von Gui-
achten der Sachversitndigen VIR und B folgendes
ausgeflibrts Die Beklagte habe nach Art. 14 GG eine gerechie §.
Entschidigung zu zahlen. Ausgangspunkt dafiir sei der gemeine ,}:
Wert,'aher nicht dexr Wert an dem vom Hessischen Aufbauge-
seiz Yestimmben Stichtag des 1. Januar 1935, sondern zur
Zeit der Zustellung des Enteiénungsﬁesch1usses, alsc am
16. Dazenber 951, Die demals noch bestehende Preishindung
sei als ein den gemeinen Wert besimmend ex Faktor zu be-
aohteq. Bei der Exrmittlung dieses Vertes folge das Gericht
dem létzten Gutachten von Wagenbach, der den Bodenwert
mit H#lfe einer Ertragswertberechnung eines angenommenen
Nevtays im Dezember 1951 und unter Beriicksichiigung von
Verkaqfserldsen dhhlicher Grundstiicke mit rund 200 DM
Je Quadratmeter ermittelt habe.

II.

x
i
|
!
!
i

! Die dagegen von der Revision erhobenen Bedenken
grelfen durch.

‘ Allerdlngs igt der Ausgangspunkt des Berufungs~
rueiis richtigs Die nach Art. 14 GG geschuldete gerechte
Entschadxgung bemiBt sich grundsétzlich nach dem. gemeinen
Wert des Enteignungsob jektes im Zeitpunkt der Zustellung

-

_des Beschlusses, der die Enteehidigung festsetzt. Das ist

W

hier der 16. Dezember 1951, Demals galten fir Ruinengrund-
stiické noch Preisbindungen, die eine Preiserhthung iiber
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den Stand des 18. Oktober 19306 hinaus vexrboten. NDiese
Preisbindungen waren als ein den gemeinen Wert beein-
flussender Faktor zu beviicksichiigen, daneben aber auch
alle sonst den Wert beeinflussenden tatsdchlichen Ver-
dnderungen bis:zum maBgenlichen Stichtag. Setzt die Ent-
eignungsbehérde die Ehﬁschédigung unrichtig fest, dam

. verschiebt sich der maBgebende Zeitpunkt und sind die

Preisverhdltnigse im Zeitpunkt der letzten gerichtlichen
Tatsachenverhemdlung maBgebend. Das ist gefesiigte Rechi-
sprechung des Bundesgerichtshofs (BGHZ 26, 373; BGH III .
ZR 153/56 vom 10. Februar 1958 = I Nr. i sur Grundstiicks-
Preisstop-Aufhebungs-Verordnung; III ZR 225/53 vom
10; Februar 1958 = IM Nr. 8 zu Hess, AufbavG; vgl. auch
die Zusanmenstellung WM 1958, 1350;. Die gegen diese
Rechtsprechuné neuerdings erhobenen Bedenken geben dem
Senat keinen Anlaf zu einer Anderung, wie im einzelnen
in einer anderien Frankfurter Enteignungssache nidher
dargelegt isté(III ZR 186/57 vom 22, Januar 1559).
’ .

1) Die edenken der Revision gegen die Zuziehung

des Sachversthdigen Wagenbach greifen nichi durch,
, . .

Die Beﬁlag'be hatte den Sachverstédndigen abgelehnt,
doch hat das Berufungsgericht das Ablehnungsgesuvch als
unbegriindet zﬁrﬁckgewiesen. Dieser Beschlufl ist unan- :
fechthar und #ann auch vom Revisionsgericht nicht mehr
nachgepriift warden (§§ 406, 567 Abs. %, 548 ZPO).

Das Bp' fungsgericht hat den Sachverstidndigen nach

' pflichxgemaBeT.Ermessen suszuwdhlen (§ 404 ZPO). Die |

Revision kamm|auf stwaige Rechtsfehler bei Ausiibung diedes
Ermessens ges?ﬁtzt werden. Dabei deri die Revision jedogh
nicht auf Grémde guriickgreifen, die sie bereits zur Rechb-
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fertigung ihres zuriickgewiesenen Ablehnungsgesuches v or-
gebrdcht hat (BGH III ZR 147/57 vom 6. November i958).

Der Vortrag der Revision ergibt Rechtsfehler bei Ausiibung
des Ermessens nicht. Die Revision trégt nur vor, des Ober- .
landesgericht habe Wil eine Monopolsiellung ver-

. schafft, indem es ihn in fasi:allen Enieignungsprozessen

der Stadt FEA =1s einzigen Sachversifindigen gehsrt
habe: Diese Behauptung trifft fiir den vorliegenden Rechis--
streit jedoch nicht zu, weil das Berufuugsgerichi auch

den Sachversténdigen Brandau gehdrt hatl.

2) Dagegen sind die weiteren Angriffe der Revision
begrindets:
1
1

a) Der Sechversténdige Wil hst zunéchst den

: gewb‘l}nlichen Grundstiickswers fiir 7935 mit ruvnd 145 DM

je Quadratmeter ermitteli, den er such fir den 31. Januer
1952 als zuireifend ansah. Der Sachverstidndige hielt diese

Schiétzung trotz der Gegenvorstellungen der Beklegien in

zwel 'Ergénsungsguiachten aufrecht. Das Iandgerichi Tolgte
dies?r Schétzung. Auch der- Architeict B} kan in seinem
dem Berufungsgericht ersitatieten Gutachiten auf einen Boden-
wertivon 147 DM je qm fir Januar i952. Erst in .seinem dann
folg#nd en Gutachten miv einer Ertragswertberechnung auf
Grunq eines fiir 1951 angenommenen Neubaus in der fiir die-
ses ﬁ’fcadtgebie’i: damals typischen Zweckverwendung kam Wagen-
bach!zu einem "Bodenwert 2ls tragbaren Bodenanteil" von

200 ¥ je qm. )

i Die Bewertung unter Verwendung einer Ertragswert-
berechnung auf Grund eines fik{iven Neubaus ist zuléssig
(BGHIIII ZR 188/56 vom 10. Februar 1958 = IM Hr. 73 zu
Art.i14 GG). Der Revision is% aber zuzvgeben, daB das
Urtei_,l in keiner Weise zu der Frage Stellung nimmt, wie
| 1
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sich dieser "wirtschaftlich tragbare Bodenanteil" zu dem
Stoppreis von 1936 verhdlt und ob dieser "wirtschaftlich
tragbare Bodenanteil" unter Beachtung der Preisbindung im
Dezember- 1957 bei einem Verkeuf erreicht worden wire, Der
Sachversténdige hat zwar das Verhdltnis des von ihm fiir
1951 errechnéten tragbaren Bodenanteils zum Proisstop an-
gesdhnitten,;aher die Frage ausdricklich offen gelassen;
er hat es am Schlu8 seines Gutachtens als eine nicht seiner
Butscheidung unterliegende Reghtsfrage bezeichnet, obh der
von ihm erredhnete wirtschefilich iraghare Bodenanteil
fiir 1951 auch der gesetzliche Stoppreis von 195! sei. Er
hat zwar dar auf hingewiesen, daB der Ertragsweri des be-
bauten Grundatucks sich 1943 durch Wegfall der Hauszins-
steuer wesenilich erhght habe und hat eine Erhthung des

.Reinertrages von 21 % im Jahre 1936 auf 35 % im Jehre 195

errechnet. E» halt zwar hingzugefiigt, daB nach Zerstsrung

des Gebaudesgim Jahre 1944 auch eine Bodenwertsrhthung ge-
blieben sei, bat diesen wesentlichen Umstand aber nicht
ndher gepriifl oder erléutert. Das Berufungsgericht hai
dieses Problem nicht behandelt und keinerlei Feststellungen
nach dieser Richtung getroffen, aunch die vom Gutachter
ausdriicklich ioffen gelassene Frage nicht selbsiténdig ent--
schieden. '

Hinzu [kommt folgendes: Der Sachversiindige W-
@B 1ot an gnderer Stelle seings Gutachtens ausgefiibrt,
daf oin Keufpreis von 36.637.-- DM, der einenm Quadratmeter-
preis vou rwid 200 DM entspricht, nur bei Abtretung der
Kriegsschiédenens priiche von der Preisbehtrde im Jahre 1951
nicht beansigndet worden wére. Lie Praxis der Preisvehirde
ist ein wesentliches Indiz fiir den gemeinen Wert. Den .

rly

Klégern waren nach der Enteignung d ie Kricgsschiddenanspriiche

verblieben. Lhre Hthe steht nicht fest. Falls dleser mog—
licherweise nlcht geringfiigige Betrag von dem Fiir 1251
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errecﬁneten Bodenwert abgesetzt werden muB, kdnnte das
das Exgebnis erheblich beeintrdchtigen. Auch diese Be-
merkung des Sachverst&ndigen erweckt deshalb Bedenken
dagegén, ob bei dem vom Gutachter exmittelten "tragharen
Bodenanteil" die Preishindunger ausreichend beriicksichtigt ."ﬁ
worden sind. Jedenfalls muBte sich das Berufungsgericht 1y

auch mit diesen Bedenken auseinandersetzen.

b) Ein weiterer Rechtsfehler liegt darin, da8 das
Oberlandesgericht die vom Sachverstiéndigen ermitielten Ver-
kaufsérlase &hnlicher Grundstiicke unterstiitzend verwertet.
Denn das Berufungsgericht hat dabei’ nicht ertrtert, daf der
Sachverstandlge fiir die hier maBgebliche Zeit von Ende
1951 gerade keine Verkidufe vergleichbarer Grvndstiicke fest-~ -
i stellgn konnie, sondern erst fiir die Zeit nach Aufhebung
des Pyeisstiops fiir Rulnengrundstiicke. Die Preise dieser
Zeit waren aber gegeniiber den Preisen von Ende 1257 mig-
licherweis varschieden und deshalb mengels weiterer Fest-
stellyngen vielleicht keine geeigneten Vergleichswerie.
Selbsi] wenn das Berufungsgericht in der neuen Verhaudluig
| ein - anderes - Vergleichsgrundstiick heranzieht, ist darauf
| hiﬂzuqeisen, daB ein Vergleichswexrt allein im a2llgemeinen
' keine lanareichende Grundlage fiir die Wertbercchnung bildet J-
(vgl. |das Urteil des Senals in der Sache HEM ... — _"'

; iiber des Grundstilck _vom 22, Jenvar

1950 - III 7R 186/57).

! Das Urteil muB daher aufgehoben werden.- In der neuven
! Verhandlung wird das Oberlandesgericht vom Suoppreis fiir
19%6 anszugehen und danach den berichtigten Stoppreis fiir
Deaemher 1951 festzustellen haben. Ergibt sich filr 1951 ein
hoherqr Stoppreis als fiir 1936, dann wird die Festistellung
erforderl1ch sein, welche besonderen Umstiénde die Anderung
trobz ides Preisstops herbeigefiihrt haben. Weiun das ‘Berufungs-§
gerlcht zu der Feststellung kommt, daB die danach angemessené x
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Enteignungsentschiddigung von der durch die Stadt fesige-
setzten Entscﬁédigung erheblich abweicht, dann ist die
bereits oben erwdhnte Rechitsprechung zu beachten, wonach
fiir die Wertherechnung in solchen Féllen der Zeitpunkt
der letzten ggrichtlichen Tatsachenverhandlung meaflgebend
ist, so0 da8 dﬁe Preisbindung nichv mehr 2zuv heachien wire,

Dr. Pagendarm Dr. Weber Dr. Kreit

Dr. Arndt Dr. Beyer
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