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BUNDESGERICHTSHOF
IM NAMEN DES VOLKES
- III _ZR 18/67. URTEIL Verkiindet am
25. Januar 1968
Schorm,
Justizangesteliter

als Urkundsbeamter
der Geschiftsstelle

in dér Baulandsache

betreffend die Enteignung der in der Gemarkung KF
gelegenen Grundstiicke Flur 21 Flurstiicke %7 und 68
eingetragen im Grundbuch von K Bend @ Blatt

e hipvipuumigans - Fh-ApRapr)

o Prau Maria U eb. G
Fh( -z - @

Bigentiimerin, Antragstellerin fiir
das gerichtliche Verfahren, Revi-
sionskldgerin und AnschluBrevisi-
onsheklagte,

- ProzeBbevollmacht:Lgter. Rechtsanwalt Dr. (P -

2. Gemeinde KIS (Tounus),

gegetzlich vertreten durch den Burgermeister,

Lntelgnungsbegunstigte, Antragsgeg-
nerin fir das gerichtliche Verfah-
ren, Revisionsheklagie und Anschluf-
revisionskléagerin, :

- ProzeBbevollmdchtigte: Rechtsanwilte Dro —
' . und Dr..

3, der Regierungsprisident in v

als Enteignungshehirde.
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Der III. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf
die miindliche Verhandlung vom 21. Dezember 1967 unter
Mitwirkung des Senatsprédsidenten Dr. Pagendarm sowie
der Bundesrichter Dr. Arndt, Dr. Beyer, KeBler und
Dr. Reinhardt

fiir Recht erkannt:

Auf die Revision der Eigentiimerin wird das

Urteil des Senats filir Baulandsachen des Ober-
landesgerichts in PFPrankfurt am Main vom 7. No-
vember 1966 in der Kostenentsoheidung undé inso-
welt aufgehoben, als in ihm mit der Zuriickweisung
der Berufung der Eigentiimerin im {ibrigen von der
noch in die Revisionsinstanz gelangten Forderung
der Eigentimerin in Hohe von 36 278 IM nebst
Zinsen ein Betrag von mehr als 24 669 DM nebst
Zinsen abhgewiesen worden ist.

In diesem Umfange wird die Sache an das Berufungs-
gericht zur anderweiten Verhandlung und Entschei-
durch gzuriickverwiesen.

Die Revision der Eigentiimerin im iibrigen und dic
AnschluBirevision der Gemeinde K verden zu-
riickgewiesen,

Dic¢ Entscheidung iiber die Kosten des Revisions-
rechtszuges bleibt dem Berufungsgericht iberlassen.

Von Rechts wegen



Matthias Prinz
Rechtsanwalt
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Tatbhestand:

—— — g ——— - vt S =

Die Beteiligte zu 1) - im folgenden Eigentiimerin
genanmt - ist Eigentimerin der am Westrand der Gemar-
xung KD cclegenen Grundstiicke Flur 21 Flurstiicke
67 und 68, Die nebeneinander liegenden Grundstiicke in
einer GesamtgroBe von 3 298 qm befinden sich unweit
des Schmelzweges, der die Gemarkungsgrenze}zwisChen
den Gemeinden Hofheim und KD vildet, und wurden
bisher als Ackerland genutzt. Da durch die bisherigen
Sportplatzanlagen der Gemeinde Kl demnéchst einc
geplante Umgehungsstrafle fithren soll, sah sich die Ge-
meinde genﬁtigt, ihre Sportplatzanlagen weiter nach Nor-
" den, und zwar in ein westlich des Schmelzweges gelege-
“nes etwa 20 000 gm groBes, durch einen Flachennutzungs—~
plan sus dem Jahre 1957 als Sportplatzgelinde ausgewic-—~
senes Gebiet zu verlegen, in dem sich u.a. auch dic bei-
den Grundstiicke der Eigentiimerin befinden. Sie trat zu
diesem Zweck im MNai 1963 an die Eigentimerin mit dem
Angebot heran, ihr die Flurstiicke 67 und 68 zum Preise
von 9,50 DM je qm zu iiberlassen. Wdhrend sich andere
Eigentiimer mit dem angebotenen Quadratmeterpfeis von
9,50 IM Zufriedengabcn, lehnte die Eigentiimerin einc
VertuSerung ihrer Grundstiicke zu diesem Preise ab. Dar-
“aufhin erlieB die Gemeinde K{Jllli den rechtswirksam
gewordenen Teilbebauungsplan vom 2. September 1963, der
den sﬁdlicheaneil der Grundstiicke der Eigentiimerin als
Hauptfeld des geplanten Sportplatzes ausweist, wih-
rend die lbrigen Teile ~ mit Ausnahmen eines kleinen
Dreiecks des Flurstiicks 68, auf dem ein Teil einer ge-
planten Kreisturnhalle errichtet werden soll ~ als Grin-
anlagen ausgewiesen sind. Nachdem der GutachterausschuB
des Landkreises Main-Taunus mit Gutachten vom 29. Okto-
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her 1963 die hier fraglichen Grundstiicke mit 9,50 Di
je qm bewertet hatte, leitete der Regierungsprisident
als Enteignungsbchirde im Mirgz 1964 das foérmliche
Enteignungsverfahren ein. Mit Beschlufl vom 28. April
1964 sprach er die Enteignung der beiden Grundstiicke
zugunsten der Gemeinde Kl aus und setzte die
Entschidigung entsprechend der Schitzung des Gutach-
terausschusses auf 9,50 DM je gm fest, das sind hier %
31 331 DM, In 2iff. 2) des Beschlusses ist bestimmt, :
daB die Enteignung zum Zweck der Verwendung als Sport-
gelinde erfolgt und daB die Gemeinde K dic ent-
zogenen Grundstiicke innerhaldb von zwei Jahren von der
Ausfilhrungsanordnung an gerechnet als Sportgelinde

zu verwenden habe.

Gegen diesen ihr am 29. April 1964 zugestcllten
ReschluB hat die Eigentiimerin am 27. Mai 1964 bei der
Enteignungsbehdrde fAntrag auf gerichtliche Entscheidung
gestellt. Sie hat mit ndherer Begrﬁndung.die Auffassung
vertreten, die Enteignung sei unzulﬁssig; Hilfaweise
hat sie mit der Begriindung, die ihr enteigneten Grund-
sticke seien im Enteignungszeitpunkt mindestens 25 DM
je qm wert gewesen, eine hthere Entschédigung verlangt
und sich in diesem Zusammenhang auf in der Gemarkung
Hofheim bezahlte Preise bezogen mit der Ansicht, mit
Riicksicht auf die am Schmelzweg bereits Yorhandenen

Versorgungsleitungen miiBten die ihr enteigneten Grund-
- stiicke jedenfalls als Bauerwartungsland bewertet wer-

den.

Sie hat daher beantragt, unter Aufhebung des an-



gefochtenen Beschlusses die Antridge auf Enteignung

und vorzeitige Besitzeinweisung zuriickzuweisen, hilfs-
weise, ihr unter Anrechnung des zuerkannten Betrages
eine angemessene Entschéddigung, mindestens jedoch eine
solche von 25 D je qm, zuzusprechen.

Demgegeniiber hat die Gemeinde Kl veantragt,
den Antrag auf gerichtliche Entecheidung zurickzuwei-

sen.

Sie hat die Auffassung vertreten, entgegen der An-
sicht der Eigentiimerin seien die fiir eine Enteignung
erforderlichen Zulidssigkeitsvoraussetzungen gegehen ge-
wesen., fuch die Hohe der der Eigentiimerin hewilligten
Entschédigung sei angemessen. Denn bel den von-dieéer
angezogenen Vergleichsverki#ufen habe es sich ausnahms-
los um Bauland gehandelt; mit einer Bebauung der ent-~
eigneten Grundstiicke aber sei in keinem Falle zu rech-

- nen gewesen.

, Das Landgericht hat den Antrag auf gerichtliche
Entscheidung zuriickgewiesen, jedoch Ziff. 2) des Enteig-
_ nungoboochlieocs: dahin modifiziert, deB die Enteig-
nung zu dem Zwe¢kc der Verwendung der hetroffenen Grund-
fléachen als Sportgelinde erfolge und die Gemeinde Krif-
tel innerhalb von zwel Jahren, gerechnet von dem Zeit-
punkt; der in der Ausfiihrungsanordnung als Zeitpunkt
der Rechtsdnderung festgestellt werde, die Teile des
Fluratiicks Nr. 68, die im Bebauungsplan fir die Er-
richtung einer Kreisturnhalle vorgesehen seien, an
den Main-Taunus-Kreis zu Ubertragen und die enteigne-




te Grundflédche im'ubrigen innerhalbh des gleichen Zeit-
raumes als Sportgeldnde zu verwenden habe.

Im Berufungsverfahren hat sich die Eigentiimerin
zundchst erneut gegen die Zulassigkeit der ¥Enteignung
gewandt und ihre in erster Instanz gestellten Antrige
 wiederholt. Danach hat sie jedoch im Verhandlungstermin
vom 27. dJuni 1966 erkliri, dafl sie sich gegen die Zulés—~
gigkeit der Enteignung nicht mehr wende. Daraufhin hat
die Gemeinde Kl ihr einen Scheck iiber den von der
Enteignungsbehdrde festgesetzten Entschéddigungsbetrag
~von 31 331 DM und iiber weitere 3 407,08 DM (5 % Zinsen
fiir die Zeit vom 28. April 1964 bis 30. Juni 1966) iiher-
sandt. Beide Betridge wurden der Eigentiimerin an 2%. Ju-
1i 1966 gutgeschrieben.’

Die Eigentiimerin ist jedoch nach wie vor der An-~
sicht geblieben, daB der ihr bewilligte und nunmehr ge-
zahlte Entschidigungsbetrag unangemessen niedrig sei, .
und hat demgemif zuletzt beantragt, unter Aufhebung des
landgerichtlichen Urteils die Enteignung nur gegen eine
hohere Entschédigung, als sfc*in*dcm“Enﬁéiéhungohesohluﬂ
festgesetzt ist, auszusprechen, mlndestens 1n Hohe von
25 DM pro qm, abzugllch am 23. Juli 1966 e”haltener
37 331 DM und WGlterer 3 407,08 M. :

. ' Das Berufungsgerlcht hat unter Abanderung des land-
| gerichtlichen Urtells die Gemeinde K- verur‘bellt,
‘an die Eigentiimerin #iber die von ihr sm 23, Juli 1966
gezahlten 31 331 DM und die weiterhin gezahlten 7 407,08
M- {(Zinsen vom 28. April 1964 bis 30¢'Juﬁi i966§'hinaus



weitere 14 841 IM nebst 5 % Zinsen ab 1. Juli 1966 zu
zahlen. Im iibrigen hat es. die Berufung der Eigentiime-

rin zurlickgewiesen.

Mit der Revision verfolgt die Eigentﬁmerin ihren
in der Berufungsinstanz zuletzt gestellten Antrag wei-
ter, soweit ihm wvom Berufungsgericht nicht stattge-
geben worden ist. Die Gemeinde _bittet um Zu-
riickweisung der Revision und bvegehrt mit der von ihr
eingelegten AnschluBrevision, das angefochtene Urteil
aufzuheben, soweit die Gemeinde Kl zv einer Zahlung
von mehr als 4 947 DM nebst Zinsen verurteilt ist, und in
diegsem Unifang die Berufung der Eigentiimerin zurﬁckzu—
weisen. Die Eigentimerin bittet um Zuriickweisung der
AnschluBlrevision.

~Entscheidungsgriindes

o > B G Gt i i i i ol it s ki M ke I S A B

‘Revision der Eigentiimerin:

1.  Pehl geht zundichst die Rﬁgé der Revision;‘da
- das Berufungsgericht mehrfach aux die von dem Sachver—
standlgen Wagenbach in einem Parallelprozeﬁ abgegc~
benen,mundlichen Erklidrungen Bezug nehme, der Inhalt
dieser Erklirungen aber weder aus dem Tatbestand des
vorliegenden Urteils, noch aus der Niederschrift vom
27. Juni 1966 ncbst Anlage, noch aus einem den Par-



teien nitgeteilten schriftlichen Vermerk des Bericht-
erstatters ersichtlich sei, fehle dem Berufungsur-
teil insoweit die unerlédBlliche tatbestandliche Grund-
lage, deren Vorliegen erst dem Revisionsgericht ei-
ne Nachpriifung gestatten wirde.

Wie die Revision selbst ausfithrt, erklérten sich
die Parteien ausweislich der Niederschrift vom 27. Ju-
.ni 1966 mit der Verwertung des milndlich ergédnzten Gut-
achtens des Sachverstiéndigen Wagenbach in der Parallel-

sache VD /Geneinde KN - 1 U (Baul) 229/64 -

einverstanden. Aus dem Tatbestand des Berufungsurteils

. ergibt sich, daB.das'BerufungSgericht das Gutachten des

Sachverstindigen in der Parallelsache in diesem Rechts-
streit beigezogen und zum Gegenstand der miindlichen
Verhandlung gemacht hat. Hinsichtlich der miindlichen
Erlduterung des Gutachtiens durch den Sachversténdigen
mag es dahingestellt bieiben, ob diese Erliuterungen
nicht chenfalls diesem Rechtsstreit alsvbeigezogen an-~
zusehen und damit im Einverstidndnis der Parteien gleich-
falls zum Gegenstand der miindlichen Verhandlung ge-
macht waren. Jedenfalls hat das Berufungsgericht die-

se¢ miindlichen Erléduterungen in seinen Entscheidungs-
grinden so wiedergegeben, daB sie sich deutlich von sei-
ner Wiirdigung abheben und ihr Inhalt erkennbar ist, so-
weit er fiir die Bntscheidung des Berufungsgerichts von
Bedeutung war (BGHZ 40, 84, 86). So heiBt es auf Blatt
8 des Berufungsurteils, dem Vorbringen der Gemeindec
KQI®  vei dem Grundstiickaverkauf Mohr im Jahre 1961
zum Preise von 9,50 DM je qm seien weitgehend spelula-
tive Momente maBgebend gewesen, sei der Sachversténdi-



ge mit der Erklarung entgegengetreten, solche (spekula-
tiven Momente) seien in dem von ihm herangezogenen Ver-
gleichsverkauf nicht erkennbar gewesen. Auf Blatt 9

- des Berufungsurteils ist ausgefiihrt, gegeniiber der Ver-
weisung der Gemeinde K|jllllsuf andere Verkaufsfidlle,
die ihrer Meinung nach die Annahme geringerer Verkehrs-
.werte zulieBen, habe der Sachverstédndige diese Verkidu-
feo als zum Vergleich nicht geeignet bezeichnet, da es
gich bhei diesen ausnahmslos um den Verkauf reinen
Ackerlandes ohne jegliche Bauerwartung gehandelt ha-~
be. Auf Blatt 12 des Berufungsurteils schliefBlich igt
die miindliche Erlduterung des Sachverstdndigen wieder-~
gegeben, die von ihm ermittelten Werte hielten sich
durchaus im Rahmen einer kontinuierlichen und stati-

- stisch zu belegenden Preisentwicklung. Erat diesen
tatsichlichen Feststellungen schlieBt sich dann jeweils
die eigene Wiirdigung des Berufungsgerichtes an. Der Um-
stand, daBl sich diese Tatsachenfeststellungen in den
Entscheidungsgriinden des Urteils befinden, ist dabei
ohne Bedeutung. Eine in den Entscheidungsgriinden ent-
haltene Tatsachenfeststellung kann vielmehr als Er-
ginzung des Tatbestandes aufgefaBt werden (IM § 161

2P0 Nr. 2). Danach eroffnete aber, entgegen der Ansicht
der Revision, die Begugnahme auf das bheigegzogene Gut-
achten und die Wiedergabe der miindlichen Gutachtercr-
‘liuterungen in den Entscheidungsgriinden dem Revisions-
gericht und den Parteien in hinreichendem MaBe diec Mog-
lichkeit zur HNachpriifung des Eerufuhgsurfaeils°

2., Das Berufungsgericht schiétzt die enteigneten Grund-

atlicke als Bauerwartungsland mit allerdings nur gerin-

A
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ger Bauerwartung ein. Auf seine Erodrterungen hierzu
und die dagegen crhobenen Riigen der Revision kommt

es jedoch nicht an. Denn eine ins einzelne gehende
Ervrterung der fiir die Qualitédtsbemessung von Grund-
gtiicken maBgebenden Faktoren eriibrigt sich immer

dann, wenn sich der Verkehrswert eines Grundstiicks

- im Wege der .Vergleichspreismethode anhand von Prei-

sen ermitteln ld8t, die in dem betreffenden Gebhiet
beim Verkauf vergleichbarer Grundstiicke erzielt wor-
‘den sind. Ist ein solcher Preisvergleich moglich, dann
ergibt sich aus’ihm>am gutreffenisten, welchen Verkehrs-
wert der allgemeine Grundstiicksverkehr dem enteigneten
Grundstiick beimaB. Dies ist allein entscheidend, und
unjuristischen, nicht im Gesetz umrissenen, vom Ver-
kehr und von_dér Wirtschaft gebrauchten, srtlich viel~
leicht unterschiedlich angewandten Ausdriicken, wie hier
Bauerwartungsland mit nur geringer Bauerwartung, kommt
im Rahmen dieser Priifung eine selbstédndige Bedeutung
‘nicht zu (BGHZ 39, 198, 202).

Wertet man das vom Berufungsgericht erholte Gut—- . .,
© achten des Sachverstidndigen Wagenbach unter diesem
Blickwinkel, so ergibt sich, daB der Sachversténdige

- zwar auch in eine Qualitétsbeurteilung der enteigne-

ten Grundsticke eingetreten ist,’seine‘SohatZung letzt-
lich aber darauf beruht, da er im gleichen Grundstiicks-
komplex erzielte Kaufpreise herangezogen, sein Schétzungs-
ergebnis also im Wege der Vergleiéhspreisme%hode ge-
‘wonnen hat. Den Schwierigkeiten einer solchen Schitzung
trégt die Vorschrift des § 287 ZPO Rechnung. Sie stellt
den Tatrichter besonders frei'und'gewéhrt ibm einen
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grofBen Spielraum. Hat er sich, wie hier, der Mithil-
fe eines Sachverstidndigen bedient, dann braucht er
nicht zu den einzelnen Punkten des Gutachtens aus-
driicklich Stellung zu nehmen und ist auch nicht ge-
notigt, im Rehmen des § 287 ZPO jeden einzelnen An-
griff der Parteien ausdriicklich zu bescheiden. Es
genligt, wenn er dem Gutachten bei Hervorhebung der
wesentlichen Angaben beitritt und damit zum Ausdruck
bringt, auf welchen tatsdchlichen Grundlagen seine
Schiatzung beruht° Hat der Tatrichter in dieser Weise
die tats#chlichen Grundlagen seiner Schétzung und ih-
rc¢ Auswertung in den Urteilsgriinden dargelegt, dann

~sind der Nachpriifung in der Revisionsinstanz enge
'Grenzen gezogen, das Revisionsgericht kann nur pri-
fen, ob die Festéetzung der Entschiddigung auf grund-
"s#tzlich fehlerhaften Erwdgungen beruht, ob wesent-

liche Tatsachen auBer acht gelassen oder sonstige
&

- Rechtsvorschriften oder Denkgesetze und Erfahrungs-
sdtze verletzt worden sind (BGHZ 3, 175; 6, 62).

Die Erwdgungen des Berufungsgerichts in Verbhin-
dung mit den Ausfilhrungen des Gutachters lagsen im
Rahmen dieser dem Revisionsgericht allein zukommen-

- den beschrédnkten Prifung Fehler nicht erkennen. Auch
‘dic Revision zeigt solche Fehler nicht auf.

Irrig iét die Riige der Revision, das Berufungs—
gericht habe es fehlerhaft unterlassen, das von der

~ EBigentiimerin vorgelegte Gutachten des Architekten und

vereidigten‘Sachversténdigen Kurt Wﬁst zZu efﬁrtern,
das eine heachtliche Ergiénzung der'Darlegungen des
Sachverstindigen Wagenbach gehildet habe.

A1
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Zunédchst iibhersieht die Revision, dafl es sich hier-
hei um ein von der Eigentiimerin vorgelegtes Gutachten
handelte, dem folglich nur die Bedeutung eines Partei-
vortrages gzukommen konnte. Mit diesem Parteivortrag
brauchte sich das Befufungsgericht nicht bis ins Ein-
' zelne auseinanderzusetzen. Dies gilt um so mehr, als
die Ausfiihrungen des Architekten Wi eindeutig er-
kennen lassen, daf in seinem Gutachten, soweit ein
Preisvergleich in Rede steht, Ungleiches miteinander
‘verglichen worden ist. Denn die enteigneten Grund-

- gticke werden hier im Preise Grundstiicken gléichge~

stellt, dic bereits in den Baugebietsplan mit einbe-

zogen sind, also schon die Qualitét von Bauland be~
"sitzen. DaB aber der allgemeine Grundstiicksverkehr

dicse Preise den enteigneten Grundstiicken nicht bei-
maB, ergibt sich unzweifelhaft aus den von dem Sach-
‘verstiéndigen Wagenbach angefiihrten Preisen, die fir
Grundstiicke im gleichen Grundstiickskomplex gezahlt
wurden. Stehen aber solche Vergleichspreise aus dem
gleichen Grundstiickskomplex zur Verfiigung, dann kann
nur ein Zuriickgreifen auf diese gzur Ermittlung des rich-
tigen Verkehrswertes fithren.

Bs 188t mithin einen Rechtsfehler zuungunsten der
‘EBigentimerin nicht erkennen, daB das Berufungsgericht
den Verkehrswert der enteigneten Grundstiicke im Zeit-
punkt, in dem die Enteignungsbehbrde ﬁber'den Enteig-
nungsantrag entschieden hat (28. April 1964), in Anlch-
nung an das Gutachten Wagenbach auf 14 DM je qm ge-
schiatzt hat,. '
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3. Zum Teil im Recht befindet sich die Revision
hingegen nit ihrer Riige, das Berufungsgericht habe
rechtsirrig hei der Bemessung des Entschédigungsbe-
trages die seit dem Enteignungszeitpunkt eingetrete-
ne Vertsteigerung unberiicksichtigt gelassen.

Dag Berufungsgericht erwdgt hierzu: Da die Eigen-
timerin zundchst die Zulédssigkeit der Enteignung be-
stritten habe, sei, solange diese Frage nicht gekliart
gewesen sei, die Gemeinde Kl zur Zahlung des von
der Enteignungsbehdrde festgesetzten Entschiddigungshe-
trages nicht verpflichtet gewesen. Nachdem im Laufe
des Berufungsverfahrens die Eigentiimerin jedoch ihre
Einwendungen gegen die Zulédssigkeit der Enteignung ha-
be fallen lassen und sich damit freiwillig in die Rol-
le einer insoweit unterlegenen Partei hegeben habe, sei
davon auszugehen, daB ihre gegen den Grund der Entéig—
nung erhohenen Einwendungen von Anfang an unbegriindet
gewesen seien. Das bedeute einmal, daB sie sich so be-
handeln lassen miisse, als habe die Gemeinde Kriftel
den von der Enteignungsbvehtrde festgesetzten Entschi-
digungébetrag alsbald nach seiner Festsetzung vezahlt.
Es bedeute weiterhin aber auch, daB zu ihrem Nachteil
die seit dem Enteignungszeitpunkt eingetfetenen Wert-
steigerungen unberiicksichtigt bleiben miilten. Sie ha-
be mithin nur einen Anspruch darauf, daB der ihr durch
die Enteignungsbvehdrde zugestandene Entschéddigungshe-
trag so erhtht werde, daB dieser dem fiir richtig ge-~
haltenen Verkehrswert von 14 DM je qm entspreche. Da
diegsen die Enteignungsbehdrde mit nur 9,50 IM je gqm
angenommen habe, stehe der Eigentiimerin noch ein Rest-
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angpruch in Hohe von 4,50 Dil je qm, d.h. ein solcher
von 14.841 DM zu. i

Zutreffend sind diese Erwdgungen insoweit, als
die Eigentiimerin nicht gesteigerte Anspriiche daraus
herleiten kann, daB ihr der von der Enteignungsbehorde
featgesetzte Betrag nebst Zinsen erst am 27. Juli 1966
gezahlt worden ist. Dem steht auch nicht die Rechi-
sprechung des erkennenden Senats entgegen, wonach in
Zeiten schwankender Preise nicht an der Frage vorbei-
gegangen werden darf, wann oder weshalb nicht gezahlt
worden ist. Nach dieser Rechtsprechung kommt es ndmlich
entscheidend darauf an, in wessen Verantwortungshereich
gs fHllt, daB die Zahlung verzdgert wurde oder gar un-
terblieb (BGHZ 38, 104, 109; 40, 312, 516). Hier fiel
“aber die verzidgerte Zahlung in den Yerahtwortungsbe-
reich der Eigentiimerin. Denn sie hat mit ihrem Antrag
auf gerichtliche Entscheidung nicht nur die Entsch#di-
gungshthe, sondern auch den Enteignungsgrund angegriffen.
Stand damit fiir die Gemeinde Kriftel noch nicht fest,
ob die Enteignung als solche iiberhaupt zulissig war,
konnte ihr schon aus diesem Grunde die Auszahlung der
festgesctzten Entschddigung nicht'zugemutep werden.
Zwar hat der erkennende Senat, inghesondere in seinenm
Urteil vom 21. Juni 1965 - III ZR 8/64 - (BGHZ 44, 52,
57/58), ausgesprochen: Bei Enteignung und Entschédigung
handele es sich nicht um Leistungen, die Zug um Zug aus-
gutauschen wiren; vielmehr beanspruche die*ﬁffentliche

- Hand fremdes Eigentum und miisse daher dafiir sorgen,

daB der Enteignete den}Wert,erhaite@;vder ihn gustehe.
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In gewissem Umfange sei daher eine Vorleistungspflicht
des Enteignungsbegiinstigten anzunehimen, was den SchluiB
rechtfertige, daB die Verantwortung fir die richtige
und wertentsprechende Zahlung bei dem Enteignungsbe-
ginstigten liege. Aus den weiteren Griinden dieses Ur-
teils gehtvindesvhervor, daB dieser Grundsatz des Ent-
eignungsrechts nur dann uneingeschrénkte Geltung hat,
wenn der Enteignungsgrund unangefochten gebliehen

ist. ¥Ficht dagegen der Eigentiimer auch den Enteignungs-
grund an, dann trdgt er das Risiko der spiteren Zahlung,
mag er auch hinsichtlich der Entschiddigungshohe im Er-
gebnis einen gewissen Erfolg haben. ‘

Dies bedeutét fiir den vorliegenden Fall, dall die
Eigentiimerin so zu stellen ist, als wenn die Zahlung

vom 23%. Juli 1966 im unmittelbaren AnschluB an den Zeit-

punkt erfolgt widre, in dem die Enteignungsbehirde iiver
den Enteignungsantrag entschieden hat. Ubersehen hat
das Berufungsgericht indes, daB die Gemeinde Kriftel
mit dieser Zahlung ihrer wirklichen Verpflichtung, n#n-
lich der Zahlung von 14 DM anstelle der festgesetzten
9,50 DM>je gqm, nur zu rund 68 % nachgekommen ist. Hur
dieser Prozentsatz konnte daher von den bis zum 23. Ju-
1i 1966 eingetretenen Wertsteigerungen aﬁsgeschlossen
bleiven. Dagegen besteht kein AnlaB, der Eigentiimerin
solche Wertsteigerungen vorzuenthalten, die im Zusanm-
wenhange damit stehen, da8 die Enteignungsentschédi-
gung nicht unwesentlich zu niedrig festgesetzt wurde.
In diesem Falle hat die Rechtsprechung zur Verschie-
_bung'des Bewertungsstichtages in Zeiten schwankender
Preise auch bei Anwendung des Bundesbaugesetzes zur An-

AT
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wendung zu kommen (BGHZ 43, 300,305; 44, 52, 56).

Das Berufungsgericht hitte es daher hinsichtlich
32 % der Grundfldchen auf die Preisverhdlinlsse im
Zoitpunkt der letzten miindlichen Verhandlung abzustel-
len gehabt, jedoch unter Beriicksichtigung des Umstan-
‘des, daB die Gemeinde K{ i} auch bei richtiger Fest- :
setzung der Enteignungsentschidigung durch die Enteig- ?
nungsbehdrde die Zahlung erst am 23. Juli 1966 zu :
leisten gehabt hdtte. Auch insoweit hat die Eigenti- :
merin das Risiko ihrer Anfechtung des Enteignungsgrun- '
des zu tragen. Ausgangspunkt fiir die Berechnung der
Vertsteigerung hinsichtlich dieser 32 % der Grund-
stiicksfliche hitte daher nicht der am 23. Juli 1966
wirkliche, sondern ein mit 14 DM unterstellter Quadrat-
meterpreis sein miissen. Dieser widre alsdann um den glei-
chen Progzentsatz zu erhthen gewesen, der sich aus der
Wertasteigerung ergivt, den der wirkliche Quadratmeter-
preis am 23. Juli 1966 bis zum Tage der letzten miind-
‘lichen Verhandlung vor dem Berufungsgericht erfahren
‘hat.

Danach 148% sich das Berufungsurteil mit der von
ihm insoweit gegebenen Begriindung nicht halten. Es
1#8% sich auch nicht unter dem Gesichtspunkt der Vor-
schrift des § 95 Abs. 2 Ziffer 2 BBauG halten, wonach
bei der Festsetzung der Entschédigung WerterhShungen
unberiicksichtigt zu bleiben haben, die nach dem Zeit-
punkt eingetreten sind, in dem der E;gentumer gur Ver-
meidung der Entelgnung ein Kaufangebot mit angemesse-
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nen Bedingungen hiétte annehmen kdnnen. Denn zutreffend
ist das Berufungsgericht zu dem Ergebnis gelangt, daB
das von der Gemeinde Kriftel im Mai 1963 gemaohte Kauf-
angebot mit 9,50 DM je qm bei dem von ihm fiir diesen
Zeitpunkt festgestellten Verkehrswert von 12950'DM

Je aqm nicht als Kaufangebot mit angemessenen Bedingun—
gen anzusehen gewesen sei. SchlieBlich ist dem Revi-
sionsgéricht auch nicht eine anderweite sachliche Ent-
scheidung zugunsten der Eigentiimerin méglich, da sich
hingichtlich der noch nicht erfolgten Zahlung der Be-
wertungsstichtag weiterhin verschiebt, die fiir cine
Entscheidung insoweit noch erforderliéhe Tatsachen-

feststellung dem Revisionsgericht jedoch versagt ist.

Auf die Révision_der Eigentimerin ist daher das
Berufungsurteil im Kostenpunkt und insoweit aufzuhe-
ben, als es mit seiner Zurﬁckweisuﬁg der Berufung der
Eigentiimerin im iibrigen Werterhshungen auBler acht ge-
- lassen hat, die sich im Hinblick auf schwankende
Preisverhdltnisse mbglicherweise fir 32 % der Gesamt-
grundstiicksflédchen von 3 298 qm = 1055%,36 qm in dem
oben erbrterten Sinne ergeben kinnten. In diesem Um-
fang ist dic Sache zur anderweiten Verhahdluﬁg und IEnt-
scheidung an.daé Berufungsgericht zufﬁckﬁuverweiséno
Zur Nachpriifung steht demit noch, in welcher Hohe der
von der Eigentiimerin geltend gemachte Befrag von
11 609 DM (1055,36 qm x 11 DM) begrindet ist.

Unbegriindet erweist sich dagegen die Revision der

Nt
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Eigentimerin, soweit das Berufungsgericht mit seiner
Zuriickweisung der Berufung der Eigentiimerin im ibri-
gen dieser bei 68 % der enteigneten Grundstiicksfli-
chen - das sind 2 242,64 gqm - statt der geforderten
25 DM je gqm nur 14 DM je qm zugesprochen hat. Mit

‘dem von der Eigentiimerin hierfiir geforderten Mehr-

vetrag von 24 669 DM (2242,64 qm x 11 IM) ist sie

erfolglos geblieben. Dies fithrt zur Zuriickweisung

der Revision der Eigentiimerin in diesem Umfange.
IT.,

AnschluBrevision der Gemeinde Kriftel:

Die Gemeinde Kl nimmt das Berufungsurteil
hinsichtlich eines den im Enteignungsbeschlufl festge-

 setzten Quadratmeterpreis von 9,50 IM iliberstcigenden

Betrages von 1,50 DM je gm hin und wehrt gich mit ih-
rer Anschlufirevision - allerdings ohne Erfolg ~ nur

- gegen das Berufungsurteil, soweit in ihm ein 11 IH
- iibersteigender Betrag je qm zugrunde gelegt ist.

Die AnschluBrevision rﬁgt‘zunéohst;fdie den Fest-

stellungen zugrunde liegenden ﬁberlegunggn beruhten
gchon deshalb auf einem entscheidenden Irrtum, weil

‘-da; Berufungsgéricht die im Jahre 1963 &ﬁrch‘viele
Eigentiimer erfolgten Grundstucksverkaufe an dle Ge-

meinde K- zu einem Preis von 9,50 DM je qm aufier

~Betracht gelassen habe. Sie melnt, selbst ‘wenn jene

nlgentﬁmer unter dem Druck der drohenden Entelgnung
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gestanden haben sollten, rechtfertige dies nicht den
Schlufl, daB der dabei ausgehandelte Preis von 9,50 DM
je gm nicht dem angemessenen und filr jene Zeit ge-
rechtfertigten Verkehrswert entsprochen habe, zumal
ein Erfahrungssatz nicht bestehe, daB zur Vermeidung
-einer Enteignung ausgehandelte Preise unter dem Druck
der Enteignung unangemessen seien.

Bs ist zwar richtig, wie auch der erkennende
Senat in seinem von der Revision angefiihrten Urteil
vom 28. April 1966 - III ZR 24/65 - ausgesprochen hat,
dal es einen Erfahrungssatz des Inhalts, die zur Ver-
- meidung einer Enteignung ausgehandelten Preise seien
"unter dem Druck der Enteignung" unangemessen, nicht
gibt. Einen solchen Erfahrungssatz hat aber auch das
Berufungsgericht seinen Erwdgungen nicht zugrunde ge-
legt, sondern seine Uverzeugung, daB es sich bei den
1963 erzielten Preisen von 9,50 DM je am nicht um den
angemessenen Verkehrswert gehandelt'habeb_&araus ge-
wonnen, daf bereits 1961 im selben PFlurstiick bei ei-~
nem Verkauf ein Preis von 14,50 DM je qm erzielt wor-
den éei9 im September 1962 in dem weniger wertvollen
Schwimmbgdgolinde vier Kaufvertrige zu einem, un-
streitig frei ausgehandelten, Preis von 10 DM je qm
~abgeschlossen worden seien, und daB schlieBlich 1964
im selben Flurstuck eine Reihe von Grundstiicken zum
Preise von 15 DM je gm verkauft worden seien. Damit
hat das Berufungsgericht den hier vorliegenden beson-
deren Verhdltnissen Rechnung getragen. Die Abstellung
auf die besonderen Verhdltnisse rechtfertigt aber die
Annahme des Berufungsgerichts,da8 schom im Jahre 1962
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der Verkehrswert der enteigneten Grundstiicke liber
9,50 DM je qm gelegen habe und sich im Hinblick auf
die gerichtsbekannt anhaltende Preissteigerung bis
Mai 1963, dem Zeitpunkt des Kaufangebots der Gemeinde
Kriftel zum Preise von 9,50 DM je qm, noch weiter
erhcht haben miisse. Demgegeniiber kommt es, entgegen
der Ansicht der Revision, nicht darauf an, daB es
sich bei den Verk#ufen an die Gemeinde Kriftel nicht
um einen Einzelfall, sondern um eine Vielzahl von
Verkdufen gleicher Art gehandelt hat. Jedenfalls kann
diese Tatsache allein nicht die von der Revision ge-—
‘zogene Schluffolgerung rechifertigen, daB dié Verktu-
fer den Preis von 9,50 IM je qm &ls angemessenen Ver-
- kehrswert, abgestcllt auf die damaligen Verhiltnisse
und die Qualitédt der Grundstiicke, angeseheh hitten.
Hiervon abgeschen kommt es auch nicht darauf an, von
welcher Vorstellung sich die damaligen Verkiufer lei-
ten lieBen, sondern entscheidend ist allein, welchen
Verkehrswert damals der allgemeine Grundstiicksverkehr
den Grundstiicken beimaB.

Fehl geht die Anschlufirevision auch mit ihrer wei-
- teren Riige, den Erwigungen, mit denen das»Berufﬁngsge~
richt fiir 1963 zu ecinem: Verkehrswert'vbn 12, 5G‘ﬁm je am
gelange, fehlc ea an einer ausrezchenden Grundlage.
’Unrlchtlg ist hierbei zunéchst der Vortrag der An-
schluBrevision, fiir September 1962 habe das Berufungs—
gericht nur einen Fall mit einem Preis von 10 DM je qm
heranziehen kbnnen, woraus zu folgern sei, dafl gwischen
demn einen Verkauf im Jahre 1961 und den Verkaufen in den
Jahren 1962/63 in dem fraglichen Gebiet eine Stagnation
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eingetreten sei. Dem steht die vom Berufungsgericht
getroffene Feststellung entgegen, dafl im September

1962, sogar in dem weniger wertvollen Schwimmbadgelénde,
insgesamt vier Kaufvertrdge zu einem, unstreitig frei
ausgehandolten, Preis von 10 DM je qm abgeschlossen
~worden seien. Es 1l#Bt sich aber nicht bezweifeln, daB
auch Objekte mit gewissen Unterschieden - hier das
‘weniger wertvolle Schwimmbadgelinde - Anhaltspunkte

fir den Wert eines bvestimmten Einzelgrundstiicks ab-

~ geben konnen. Ebenso konnte das Berufungsgericht, S0

wic geschehen, aus der Hbhe spidterer Preise auch Schliis-
se auf die Hohe von fritheren Werten ziehen, zumal wenn
es, wie hier, an vergleichbaren Preisen fiir das Jahr
1963 fehlte. Denn es liegt in der Eigenart von Schidtzun-
gen eingeschlossen, daB bei den vergleichsweise beige-
zogenen anderen Vorgingen und Objekten die Verhdltnis-

- s¢ kaum jemals der Lage im gegebenen Falle entsprechen.
Den Unterschieden kann dann nur durch Abschdtzung ihres
Wertes Rechnung getragen werden, wobei es sich nicht,
wie die Revision meint, um eine unzureichende Grundla-
ge handelt, sondern um “geschidtzte" Werte, bei denen

der Schidtzung.die Bedeutung eines objektiven MaBstabes
zukommt (BGH, Urteil vom 19. Juni 1958 - ITI ZR 32/57 -).
In iUbrigen macht die AnschluBrevision selbst nicht er-
sichtlich, daB, abgesehen von den hier auszuscﬁlieﬁen~
den Verkiiufen an die Gemeinde Kriftel, im Jahre 1963
Grundstiicke in einer den enteigneten Grundétﬁcken'ent~
sprechenden Lage fir einen Preis unter 12,50 IM je qm
gehandelt worden seien. Nur auf diese Weise‘kégnte gie
aber geltend machen, daB das Berufungsgericht mit den
von ihm beigezogenen Vergleichsobjekten zu Lasten der
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Gemeinde Kriftel zu einem nicht gerechtfertigten ¥Wert-
ersatz gelangt sei.

Neben der Sache liegt schlieBlich die Riige der
Anschluﬁfevision, auch die allgemeine Erwégung des
Berufungsgerichts, daB sich dié vom Gutachter ermit-
teiten Werte "im RahmenueinerAkontinuierlichen und
statistisch zu belegenden Preisentwicklung" halten
_wﬁrden, kann nicht geniigen. Die AnschluBrevision Uber-
sieht hierbei, daB das Berufungsgericht mit dieser
Erwdgung nicht etwa seine Wertermittlung begriindet,
sondern mit ihr nur zum Ausdruck gebracht hat, daB
seine aus den festgestellten Tatsachen gewohnene Uver-
geugung auch mit der_allgemeihen Preisentwicklung im
Einklang stehe. Wenn die Anschluflrevision aber meint,
gelbst wenn man die vomABerufungsgericht angefiihrte
Preisentwicklung auch fiir die weitere Zeit von 1963
bis April 1964 beriicksichtigen wolltegwdann sei dem
durch eine Anhebung des Betrages von 9,50 ITM auf 11 DM
weitgehend ?Rechnung getragen, so enthélt dieses Vor-
bringen nichts anderes als das Ansinnen einer dem Revi-
sionsgericht verschlossenen neuen Schédtzung des Ver-
kehrswertes. o B

 Danach erweist sich die AnschluBrevision der Ge-
meinde Kriftel als unbegriindet und ist, da dag Berufungs-
_ -urt311 auch im iibrigen Rechtsfehler zuungunsien der Ge-
- meinde Kriftel nicht erkennen 1d8%, zuriickzuweisen.
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III.

Die Entscheidung iiber die Kosten des Revisions-
rechtszuges, auch soweit die Anschluflrevision der
Gemeinde Kriftel erfolglos geblieben ist, bleibt
zwecknédfig dem Berufungsgericht iliberlassen, da die
genaue Kostenverteilung vom endgiiltigen Ausgang des

Rechtsstreits abhéngt.

Dr. Pagendarm Dr. Arndt Dr. Beyer

KeBler . Dr. Reinhardz
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