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‘Gesetz:

Rechtesatzs

Aktenzeichen:
Urt. des BGH v. 10. Februar 1958 ' 0LG Prankfurt

Hess. AufbauG vom 25.10. 1948 (GVB1 139) § 41;
GG Art. 14

Die Bostimmungen des § 41 Abs. 2 Satz 1 und Abs. 3
dés Hess. AufbauG, wonach fiir die Enteignungsentschi-
digung hinsichtlich der unbebauten Grundstiicke und
des Grund und Bodens bei bebauten Grundsiilicken der
gemeine Wert vom 1. Januar 1935 maSgoebend ist, wider-
sprechen der Entschédigungsvorschrift des Axt. 14
Abs. 3 GG auch insoweif, als vom Preiéstop nicht be-
freite Grundstiicke erfaft werden, und sind deshald
auch insoweit nichtig (Brg#nzung zu BGHZ 19, 139).
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Main



' yerkiindet 1t. Protokoll

. am 10. Februar 1958
sattler, ap. Justizassgistent
als Urkundsbeamter der Ge-
schidftsgtelle

Im Namen des Yolkes
In dem Rechtsstreit

der Stadt P rankf urt (Main), vertreten durch den
Magistrat,

Bel-lagten, Berufungsklégerin, Anschluf-
berufungsbeklagten und Revisionskligerin,

- ProzeSbevollmiichtigter: Rechtsanwalt Dr. N ENEGNGDG -
gegen

die issbeth B D gob. SN, NN,

’

Kldgerin, Berufungsbeklagte, Anschlufi-
berufungsiclégerin und Revisionsbeklagte,

~ Prozefbevollmichtigters Rechtsanvalt Dr D -

hat der III. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs auf die miind-
liche Verhandlung vom 10, Februar 1958 unter Hitwirkung des
Senatspridsidenten Prof. Dr. Geiger sowie dex Bundesrichter
Dr. Kreft, Dr. Arndt, Dr. Wolany und Dr. Beyer

fiir Recht erkannt:

Auf die Rechtsmittel der Beklagten werden das Ur- -
.teil des 1. Zivilsenats des Oberlandesgerichts in Frank-
furt (Main) vom 15. November 1956 aufgclhioben und das
Urteil der 4. Zivilkammer des Landgerichts Frankfurt
(Mein) vom 21. Januar 1954 abgceéndert, soweit dic Be-
klagte .zur Zahlung von melir als 5 162,-- DM nebst{ Zin~
sen verurteilt und ihr dic Kostcenlast auferlegt worden
ist. In diesem Umfang wird die Sache zur anderwveiten
Verhendlung und Xntscheidung en das Berufungsgericht
zuriickverviesen.

Im iibrigen wird die Revision der Beklagten zuriick-
gewiesgen. :

Die Entscheidung iiber die Kosten des Revisionsver-
fahrens wird dem Berufungsgericht vorbehalten. -

. Von Rechts wegen
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Matthias Prinz
Rechtsanwalt

www.prinz.law
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_Tatbegtends

Die Klégerin ist Eigentiimerin des Grundstiicks GENINER
O/ i FEEY - Dos ouf die-
sem Grundstiick stchende Wohn~ und Geschéftshaus wurde im Krie-
ge zu 83 % zerstdrt. Durch teilweise Instandsetzungen wurde
der Schadensgrad bis 1950 auf 62 §§ gesenkt. Durch BeschbluB8 der
Beklagten vom 21. Februar 1950 (zugestellt am 3. LMirz 1950)
wurde das Grundstiick auf Grund des Gesetzes. iilber den Aufbau
der Stédte und T8rfer des lgndos Hessen vom 25. Oktober 1948
~ GVBl1 139 ~ idF vom 23, November 1949 -~ GVBL 164 ~ (Ilessi-
sches Aufbaugesetz = HAG) enteignet. Die Entschiédigung wurde

fiir den Grund und Boden (75 qm su Je

150 IM =) auf 11 250,-~ DM
und fiir das zu 62 9% bLeschidigte Gebdu-—

de auf 13 OOOJ—_ M
mithin auf insgesamt 24 250,-~ I

festgesetzt und in dieser Hohe an die Xldgerin dezahlt. Fer-
ner wurde an eine Mieterin, die Firma Ko, eine Ent-
schédigung von 7 000 DM bezahlt. Der Einspruch der Klégerin
gegen die Hohe der Entschiddigung blieb ohne Erfolg.

Mit ihrer Klage hat die Kldgerin vor dem Landgericht
Zahlung von weiteren 12 162 DM ~ und zwar weitere 5 422 DM
fiir den Grund und Boden und weitcre 6 T40 DM fiir das Gebiu-
de - verlangt.

Das Landgericht hat der Klage stattgegeben und die Be~

klagte zur Zahlung von 12 162 DM verurteilt.
A )

Das Oberlandesgericht hat die Berufung der Bcklagten
zurﬁckgewiesen und auf die AnschluBberufung der Klégerin die
Beklagte zusiitzlich zur Zahlung von 5 % Zinsen seit dem
5, Mdrz 1950 sus 12 162 I verurteilt.
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Hit der Revision verfolgt die Beklagte ihren Antrag
auf. Abweisung der Klage weiter. Die Kldgerin bittet um Zu-
ritclwreisung der Revision.

_Bntscheidungsgriindes_

I,

Die Enteignung ist im vorliegenden Fall im Rabmen
eines Fluchilinienverfahrens gemi8 § 11 HAG erfolgt. Soweit
das hessigche Aufbaugesetz dic Eigentumsentziehung im Rali-
men des Fluchtlinienverfabrens auf dem Gebiete des Stddte-
baues regelt, ist es geméB Art. 125 Nr. 2 GG Bundesrecht
geviorden, wie der V. Zivilsenat in der bei II Nr. 3 zum
HAG veroffentlichten Entscheidung vom 25. Oktober 1955 des
néheren susgefiihrt hat; dem schlieft sich der erkennende
Senat an. Gegen die Nachoriifung des angefochtenen Urteils
im Revigionsverfaehren sind daher aus § 549 ZPO Bedenken
nicht herzuleiten. ‘

11.

Die Revision wendet sich zunichst-gegen die Auf-
fassung des Berufungsgerichts, § 41 Abs. 3 HAG widerspre-
che, soweit er fiir die Bewertung des Grund und Bodens den
geneinen Wert am 1. Januer 1935 fiir maBSgebend erklédre, der
Entschiédigungsvorschrifi des Art. 14 Abs. 3 Satz 3 GG und
sei deshalb nichtig. Sie beruft sich in diesem Zusammen-
heng auf die Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs (BGHZ
13, 378 und 19, 139) und macht geltend: So langc die Preis-
bindung fiir Grundstiicke bestanden habe; sei die Bestimmung
des 1. Januar 1935 als Stichtag fiir die Bewertung nicht zu
beanstanden, und erst mit der Aufhebung des Preis-Stops
fiir tnbebaute Grundstiicke durch die Verordnung Pr Nr. 75/52
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sei fiir die nach diesem Zeitpunkt ausgesprochenen Enteig-
nungen die Bestiunung des gemeinen Vertes nach einem durch
den Preis-Stop beeinfluBten Stichtag unzulissig, und wider-
sprechende gesetzliche Bestimmungen seien von da an fiir die
Zukunft nichtig gewvorden. '

Es ist jedoch im Ergebnis dem Berufungsgericht zuzu-
gtimmen: In BGHZ 13, 378 ist im cinzelnen ausgefiihrt, daB
die Entechiddigung fiir Entcignungen.von Grundeigentum auch
nach Inkrafttreten des Grundgesetzes dann, wenn dic Enteig-
nung wihrend der Geltung der Preisstopbestimmungen vollzo-
gen worden sei, unter deren Berlicksichtigung festgesetzt
verden miisse. Wenn danoch bei Enteignungen widhrend der Gel-
tung der rreisstopbestimaungen fir die Bewertung auf den
fiir den Preisstop maBgeblichen Stichtag, den 17. Oktober
1936, ebzustellen sei, dann entspreche dem die in § 41 HAG
getroffene Regelung, nach der fiir die Bewertung unbebauter
Grundstiicke (§ 41 Abs. 2) und fiir die Bewertung des Grund
und Bodens bei bebauten Grundstiicken (§ 41 Abs. 35) der ge-
meine Wert am 1, Januar 1935 gugrundesulegen sei, da der
gemeine Viert in der Zeit zwischen édem 1. Janusr 1935 und
dem 17. Oktober 1936 praktisch keinen Veriinderungen unter-
legen hsbe. Es ist mithin vom Bundesgerichtshof’ nicht
gchlechthin das Abstellen auf den 1. Januar 1935 in § 41
HAG gebilligt worden und gemessen an der grunds&tzlichen
Regelung des § 14 Abs. 3 GG unbeanstandet geblieben, son-
dern lediglich insoweit, als diese Regelung praktisch mit
der nach Auffassung des Bundesgerichtshofs gebotenen An-
wendung der Preisstopvorschrifiten gleichbedeutend ist.

Wenn sich jedoch - wie hier, worauf unten im Zusammenhsng
mit der Bevertung des Grund und Bodens noch einzugehen

sein wird - imﬁﬁinzelfall ausnahmsvieise fiir den 1. Januar
1935 und den 17. Oktober 1936 ein verschiedener Vert er-
gibt, dann kann der fiir den 1. Januar 1935 sich crgebende
Wert keine Beriicksichtigung finden, da ein ~ von den Preis-
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stopvorschriften unabhéngiges ~ Zuriickgreifen fiir die Be~
vertung éuf einen zwei Jahrzehnte zuriickliegenden Zeitpunkt
mit v6llig anderen wi?tachnftlichen Verhéiltnissen den Grund-
sitzen des Art. 14 Abs. 3 Satz 3 GG widerspricht (vgl. de-
zu im einzelnen BGHZ 19, 139, 147; auch BVerv® in DVB1 1957,
541/2) . Das Berufungsgericht hot doshalb mit Recht bei der
Bevertung des Grund und Bodens nicht, wie in § 41 Abs. 3 und
2 HAG vorgesehen, auf den gemeinen Wert am 1. Januar 1935
abgestellt. :

Im iibrigen ist das Berufungsgericht zutreffend davon
ausgegangen, daB fur die Bewertung des entcigneten Grund-
gtiicks der Zeitpunkt der Zustellung des die Entschidigung
festsetzenden Beschlusses (hier: 3. Mdrz 1950) maBgebend
igt und daB8 fiir diese wilhrend der Geltungsdéuer der Preis-
stopbestimrungen vollsogen? Grundstiicksenteignung die Ent-
schédigung unter Beachtung dieser den gemecinen Wert ent-
scheidend beeinflusscnden Besiimmungen festzusetzen ist
(BCHZ 12, 357, 374 und 13, 378). Jedenfalls ist die Bellag-
te dadurch, daB das Berufungsgericht die Preisbindung durch
die Preisstopvorschriften fiir beachtlich gehelten hat,
nicht beschwert. '

IIT.

Die Revision erhebt zum snderen verfahrensrechtliche
Rigen wegen der Heranziehung des @rundstiicksmaklers Wagen-
bach als Sachverstidndigen. Diese Riigen ktnnen jedoch nicht
durchgreifen. In dem vorliegenden Rechtsstreit sind zwei
Gutachter - Nicklisch und Wagenbach - zugezogen viorden.
Den Sachverstdndigen Nicklisch hat die Beklagte wegen Be-
gorgnis der Befangenheit abgelehnt, jedoch ist ihr Gesuch
vom Berufungsgericht fiir unbegriindet erklért worden. Hin-
sichtlich g@es Sachverstiéndigen Wegenbach hat sie kein Ab-



lehnungsgesuch angebracht. Dafiir, daB das Bgrufungsgericht
- das nach § 404 ZPO die zuzuzichcenden Sachverstiéndigen
crundsidtzlich nach ecigenem Ermesgen cuswiithlen kann -~ sich
in dem vorliecgenden Verfahren durch die Hinzuziehung des
Sachverstiandigen Viagenbach einer ceinen Rechtsfehler dar-
stellenden Ermessensiiberschreiiung schuldig gemacht hétte,
gibt der Sechverhalt such unter Beriicksichtigung des Vor-
bringens der Revision - soweit es in der Revisionsinstanz
Uberhaupt beachtet werden kann ~ keinen geniigenden Anhalt.

Die Verfahrensriige ktnnte nbglicherweise Erfolg haben, wenn

bercits in den Vorinstanzen peheuptet und unter Bevels ge-
gtellt worden wiire, daB8 der Tairichter in den zahlreichen

" von der Beklagten gefiihrten EnteignungsprozeBSen den Grund-

stiicksmakler Wagenbach trotz wiederholter Vorstellungen
und ohne einsichtige sachliche Begriindung immer wieder als
Sachverstdndigen herangezogen habe. Diese Voraussetzungen
gind jedoch in dem vorliegenden Verfahren nicht gegeben.

IV,

Die Revigion wirft dem Berufungsgericht weiter vor,
wesentliches Vorbringen der Beklagten iibergangen zu haben
und "in Bausch und Bogen" den Gutachten der Sachversténdi-

gen gefolgt zu sein. Diese Riige ist jedoch nicht berechtigt.

1.) ZEntschiédigung fiir den Grund und Boden: Der Sach-

verstédndige VWagenbech, dem das Berufungsgericht geZolgt
ist, stellt im Rahmen der Ermittlung des Wertes des Grund
und Bodens auf den Stop-Preis fiir Mdrz 1950 ab; das ist

nach dem zuvor Gesagten im Ausgangspunkt richtig. Die gegen

geine Bewertung vorgenommenen Angrifie bewegen sich durch-

weg auf dem der'Nechpriifung durch des Revisionsgericht ver-

oschlossenen Gebiet der tatrichterlichen Wiirdigung. Im ein-
zelnen ist dazu nur folgendes zu bemerken:
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Die Revision wendet sich dagegen, daB der Sachver-
stidndige und ihm folgend das Berufungsgericht die fiir die
gewerblichen Rdume und Wobnriiume im Housce der XKlégerin in
den Jahren 1935 und 193%6 tatséclklich gegahlte Hiete von
jéhrlich 8 660,40 RH als "Krisenmicie" angesehen haben und
deshalb bei der Ertragswertbercchnung von einer hdher lie-
génden nachhaltig exrziclbaren Jahresrohmiete von 9 440,40
DM ausgegengon sind. Den Begriff der "Krisenniete® ~ Miei-
zins, der seit dem 1. Januar 1932 iiber die. durch dic Not-
verordnung vom 8, Dezember 19351 (RGBL I 699 f£f) verordnete
Senkung hineus vesentlich ermiBigt worden ist (Hr. 48 des
Runderlasses Nr. 184/37 des Reichskoumissars Tir Preisiiber-
wachung vom 12. Dezenber 1957 - abgedruckt bei Hens, Preis-
recht fiir ¥ieten 1949 S. 66 f£f ~) ~ haben Sachverstindige
und Berufungsgericht nicht verkannt. Ob die danach erfor-
derlichen tatsichlichen Voraussetzungen fiilr die Annahme
einer Kriscnmiete gogeben waren, ist eine Tatfrage. Das
Berufungsgericht hat das die Frage der Krisenmiete -betref-
fende Vorbringen der Buklagten, deren Ubergehung die Revi-
sion rlgt, zum Anlal genommen, von dem Sachverstiindigen
Wegenbech ein Lrginzungsgutachten unter Beriicksichtigung
dieses Vorbringens einzuholen (Beweisbegchluﬁ vom 27, Ja-
nuar 1955). Der Sachversidndige hat sich nmit diesem Vor-
bringen daraufnin in seinem Ergénzungsgutechten vom 25,
ai 1956 eingehend suscinandergesetzt. Wenn das Berufungs-
gericht sich diesen Ausfiihrungen ohne wesentliche eigene
Begriindung angescihlossen hat, dann kann darin bei der ge-
gebenen Sacinlage ein den Bestond des Urteils in Frage stel-~
lender Rechtsfehler nicht gefunden werden. '

Entcprechendes gilt filr den bei der kXrtragswertbe~
rechnung vom Sachverstiindigen in Ansatz gebrachien Unkosten-
satz (Pauschalsatz von 65 $). Das Berufungsgericht ist auf
die Behauptung der Beklagten, der Unkostensatz habe tatséch-



lich hdher gelegen und habe bei der Kliigerin damals 72,4 ¢
betragen, eingegangen und hat dariiber gem#8 BeschluB vom

27. Jenugr 1955 Bewvieis erhoben. Es hat die Richtigkeit die-
ser Behauptung dann auch fiir die Zeit bis Mérz 1936 als
durch den vernomaenen Zeugen bestitigt erachtet, aber - nach
dem oben Ausgefiibrten mit Recht - entscheidend auf den Zeit-
punkt des Beginns des Preisstops (Oktobor 1936) cbgestellt
und fiir diesen Zeitpunkt eine infolge Senkung der Hauszins-
steuer gegeniiber friiher ecingetretene ~ im einzelnen nicht
mehr feststellbare - ErméBigung der Gesamtunkosten angenom-
nen. Wenn es alsdann den beiden dazu gehdriten Sachversténdi-
gen Nicklisch und VWagenbach - die iibereinstimmend einen Un-
kostensatz von hdchstens 65 # als gerechtfertigt ansshen -
gefolgt ist, so kann auch das im Rahmen der dem Revisions-
gericht nur in beschriinktem WaBe miglichen Uberpriifung der
tatrichterlichen Beweiswviirdigung nicht als rechtsfehlerhaft
bezeichnet werden.

2.)_ Zntschédigung fiir das Gobdude: In diesem Zusam-
menhang wird von der Revision geltend gemacht, daB vei der
Wertberechnvng nicht von einem -~ infolge von Instendsetzungs-
arbeiten yerminderten ~ Schedensprad des Gebdudes von 62 %
hitte ausgegangen werden diirfen, sondern da8 der urspriing-
liche Schadensgrad von 83 % hitte zugrunde gelegt werden
miissen.,

Die Beklagte verweist dazu zunichst erneut auf die
Bestimmung des § 41 Abs. 5 HAG. Danach kann bei Ggbduden
und Gebdudeteilen, die ohne Baugenebmigung oder unter dem
Vorbehalt eines Widerrufs der Baugenehmigung errichtet sind,
von einer Entschiidigung abgesehen werden. Dasselbe gilt fir
sufwendungen, die fir die Herrichtung solcher Gebdude gemacht
wvurden. Ob hier die Instandsetzung des GuebHudes, die zu
einer Verminderung des Schadensgrades von 83 % auf 62 %
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gefithrt hat, iiberhaupt unter dic angefiihrte Bestimmung fE11t, -
ob diese giiltig ist und ob die Beklagte insoweit von einer
Entschidigung hiitte abschen xtnnen, kann offen bleiben. Denn
aus dem Enteignungsbeschlu8 der Bellegten vom 21. Februar
1950 ergibt sich, daB diec Beklagte von dieser "Kann"-Vor-
schrift keinen Gebrauch gemacht hat und daB "der Vert des
62 % beschdigton Gebiludes" crsetzt werden sollte.

b Weiter wendet sich dic Revision dagegen, deB8 das Be-
rufungsgericht von dem von ihm angencmaenen Wert des Rest-

L. gebdudes-von 19 740 DM nicht die von der Bcklagten an einen
”? Hieter gewdhrte Entschidigung von'7 000 DX in Abzug gebracht

;@ hat. Die Beklagte verweist dazu auf die Bestimmung des § 41
Y, Abs. 4 HAG, wonach "Ziir die vorzeitige Aufhebung von Miet~
ﬂ. und Pachtrechten sowie sonstigen Nutgungsrechicn den Betei-

ligten eine esngemessene Entschiidigung zu leisten™ ist. Die-
se Bestimaung aber rechifertigt ~ wie das Berufungsgericht
mit Recht engenommen hat - nicht; einen Teil der fiir das
Gebidude selbst zu leistenden ¥ntschiidigung an den Hieter
zuszukehren, selbst wenn dieser werterhthende Aufwendungen
fiir dag Grundstiick gemacht hat.

Auch der Hinweis der Revision auf die Bestimmungen
der Art. 52, 53, 109 EGBGB i.V.m. § 1128 BGB vermag die
teilweise Besahlung der Gobdudeentschiidigung an den liieter
nicht zu rechtfertigen. Bei den Rechten, die nach diesen
Bestimmungen zu ciner Beriicksichtigung im Rebmen der Ge-
wihrung der Enteignungsentschidigung filhren, handelt es
gich ausschliefSlich un "Rechte an der Sache", und eine
analoge Anvendung dieser Sonderbestiwmungen suf weitere

_ von ihnen selbst nicht gedeckte Sachverhalie verbietet
' sich (vgl. RGZ 90, 20)., Insbesondere kenn aus diescn Bo-
stirmungen nichts hergeleitet werden, .wemn ~ wie hier -~
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der "Dritte™ nicht ein "Recht an der Sache" hatte, sondern
wenn lediglich schuldrcchtliche Beziehungen gwischen ihm
und dem Eigentiimer der den Gegenstand.der Enteignung bil-
denden Sache bestanden. '

Hier ist jedoch folgendes zu beriicksichtigen: Bs ist
Lisher nicht gekl#rt, ob die Firme KofjiilD die Aufwen-~
dungen, die sie fiir die eine I.iindgrung des Schadensgrades
des Gebdudes bewirkenden Instandsctzungsarbeiten gemacht
hat, nach den zwischen ihr und der Klégerin getroffenen
vertraglichen Lbmachungen ganz oder teilweise durch Verrech-
nung mit der Hiete oder sonstwie von der Kldgerin ersetzt
verlangen konnte. Wenn das der Fell widre und die Firma Kolp
@S in Verhdltnis zur Kl#gerin einen - vblligen oder
teilweisen ~ Ersatz ilirer Aufwendungen verlangen konnte,
denn kann die Klégerin den Betrag, der der Firma X<{jlllD
@ zun Ersatz ihrer Aufwendungen zusteht, von der Beklag-
ten bei der gegebenen Sochlage nicht mebhr beanspruchen; ohne
gegen den allgemeinen Rechtsgrundsatz zu verstoBen, daB nie-
mand etwes verlengen darf, was er alsbald zuriickgeben muB
(dolo petit, qui petit, quod redditurus est). Denn die Kli-
gerin miiBte gdiesen Betrag - soweit er 7 000 IM nicht iiber-
steigt ~ mit Ricksicht darouf, da8 die Pirma KefjjiliiD
insoweit bereits von der Beklagten unmittelbar entschédigt
worden ist, entweder selbst an die Beklagte zuriickzahlen,
oder sie miiBte ihn an die Pirma KojlJJEP zahlen, die
ibn dann ihrerseits wieder en die Bciclagte zuriickleiten
miite. Da der Sechverhelt jedoch insoweit in tatsichlicher
Hinsicht bisher noch nicht geniigend geklért ist, muBten
die Vorderurteile, soweit es um dié Berticksichtigung der
en die Firma K=@iN® geleisteten Entschidigung geht,
aufgehoben und abge#ndert und muBto die Sache in diesem
Unfang an das Borufungsgericht zuriickverwiesern werden.

Das Berufungsgeriocht wird bei der erncuten Verhandlung und
Entscheidung auch zu priifen haben, ob der an die Firma X4
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WD :czoblte Botreg nicht in Wirklichkeit als Entsché- -
digung fiir die vorzeitige’ Aufhebung eines Hict- oder somsti-
gen Hutzungsrechtis nach Hafgabe des § 41 Abs. 4 HAG gewdhrt
vorden ist. Der Yortlaut. des BeschluBlcs vom 21. Februar 1950
stcht dem nicht unbedingt entgegen. Zine Intschidigunygslei-
stung dicser Art konnte auf die an die Klégerin als Grund-
stiickseigentiinerin zu zshlende Entcchidigung keinesfalls an~
gerechnet werden. )

Die Kostenentscheiduhg war - aus ZweckmiiBigkeitsgriin-
den in vollem Umfang - dem Berufungsgericht vorzubehalten.

Dr, Geiger Dr. Kreft Dr. Arndt
Wolany Dr. Beyer '
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