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" Verkiindet 2358 023

am 19.Juni 1958
Fieser,Just.Ang.
als Urkundsbeamter der
Geschéftsatelle

Inm Namen des Volkes

In dem Rechisstreit

der Stadt FPr ank f ur t (Main), vertreten durch den
Magistrat,

Beklagten,
Berufungsklédgerin,
AnschluBberufungsbeklagien
und Revisionsklagerin,

~ ProgzeBbevollmichtigter: Rechisanwalt Dr. --

geéen

die Witwi Eeitma M geb. LUED
Klégerin,
Berufungsbeklagte,

AnschluBberufungsklégerin
und Revisionsbeklagte,

- ProzeBbevollmichtigiers Rechtsanwalt Dr. (-

hat der III. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs auf die

miindliche Verhandlung vom 19, Juni 1958 unter Mitwirkung

der Bundesrichter Dr. Pagendarm, Dx. Weber) Dr. Wolany
la

und Dr. HuB b P - )

fiir Recht erkannts

Die Revision der Beklagien gegen das Urteil
des 1. Zivilsenats des Oberlandesgerichts Frank-
furt (Main) vom 22. November 1956 wird zuriickge-
wiesen. ‘
" Die Beklagte trégt die Kosten dex Revision.

Vori Rechis wegen
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Tatbestands

Die Beklagte enteignete durch Beschluff vom 16.. Juni
1952 die insgesamt 129 gm groBen Grundstiicke der Klégerin
Goetheplatz 6 und 8 in Frankfurt am Main. Als Entschédi-
gung setzite sie fiir den Quadratmeter 150 DM fest. Die Kl&-
gerin hdlt diese Entschéddigung filx zu gering. Sie behaup-
tet, der angemessene Preis sei’ auch unter der Geltung der
Freisstopbestimmungen mit mindestens 350 DM je qm zu ver-
anschlagen gewesen.

Die Klégerin hat beantraght, die Beklagte zu verurtei-
len, an sie iiber die festgesetzte Entschéddigung von
19 350 DM hinaus mindestens noch weitere 25 800 DM zu zah-
len.

Die Beklagte hat um Klageabweisung gebeten. Sie halt
die von ihr 'festgesetzie Entachddigung fiir richtig.

Das Landgericht hat der Klhgerin weitere 10 320 DM
gugesprochen und im iibrigen die Klage abgewiesen. Das Be- '
rufungsgericht hat die von beiden Parteien eingelegten
Rechtsmittel (abgesehen vom Zlnsanspruch der Klégexrin)
zuriickgewiesen. Mit der Revision verfolgt die Beklagte ih~
ren Antrag auf volle Klageabweisung weiter. Die Kligerin
bittet um Zurilickweisung der Revision.

Bntscheidungsgriindes

Das Berufungsgericht hat angenommen, die Beklagte habe
der Kliégerin den gemeinen Wert der enteigneten Grundstiicke,
den sie im Zeitpunkt der Enteignung, d.h. der Zustellung
des Enteignungsheschlusses - 27. Juni 1952 - gehabt hdtten,
zu zahlen, und hat diesen Wert untexr Beriicksichtigung von
gwei Sachverstiéndigen—Gutachten in Ubereinstimmung mit dem
Landgericht auf 230 DM je qm geachidtzt.
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Matthias Prinz
Rechtsanwalt www.prinz.law

I.

Das Berufungsgericht hat es mit Recht bei dexr Ermitt- %;
iung des Wertes der enteigneten Grundstiicke gem#B Art.l14 ’
Abs.3 GG auf die Zeit der Bnteignung - unter Beriicksichti-
gung der Preisvorschrifiten - und nicht gem#8 § 41 HAG auf fa
den Wert vom 1. Januar 1935 abgestellt. Das enispricht ei- L
ner feststehenden Rechtsprechung des erkennenden Gexrichts
(vegl.BGHZ 13, 378; 19, 139; Urteil des erkennenden Senats - ;
vom 10.Februar 1958 -III ZR 168/56-). Da die Revision selbat...
Zu der hier beriihrten materiellrechtlichen Frage nichts Neuéé'
ausfithrt, eriibrigt es sich, die Richtigkeit des eben genam-"':
ten Ausgangspunktes noch einmal ndher darzulsgen. 3

1T,

Die Revision riigt mit n#heren Auéfahrungen:lediglich
eine Verletzung des Verfahrensrechts, und zwar den Vorschrif-
ten der §§ 286, 139 ZPO. Was sie hierzu frisigerecht vorge-
tragen hat, ist jedoch nicht geeignet das angefochtene Ur- "
teil zu erachiittern.

Die Revision bekiémpft lediglich die Hshe des vom Be-
rufungsgericht fiix den gemeinen Wert der enteigneten Grunéd-
stiicke im Zeitpunkt ihrer Enteignung angesetzten Betragesa.
Diese Prage konnte der Tatrichter gemd8 § 287 ZPO "untex
Wiirdigung allex Umsténde nach freiexr Uberzeugung® entacheideqﬁ

Bei den Binzelausfithrunger dexr Revision zu den Gutach- n:
ten der Sachverstdndigen Wagenmbach und Brandau und 2zu der 1
Stellungnahme des Berufungsgerichis zu den diesbeziiglichen }j
Fragen mu8 (vgl. BGHZ 3, 176) beachtet werden, da das Re- |
visionsgericht lediglich priifen kann, ob die vom Berufungs- .@
gericht vorgenommene Wexrtexmittlung "auf grundsgtzlich fal-
schen oder offenbar'unsachlichen Erwidgungen beruht (RG J¥
1936, 3457) und ob wesentliche, die Entscheidung bedingende
Patsachen auBer acht gelassen sind (RG Urteil vom 5. Dezember
1907 -V1I 398/07)". Seiner Begriindungspflicht genligt das Be-
rufungsgexricht, wenn es "die tatsiéchlichen Grundlagen dex :}
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Schdtzung und ihrer Auswertung" in den Urteilsgriinden dar-~ .
legt (vgl.BGHZ 6, 62).

1.) Hdlt man sich an die eben aufgezeigten Grenzen, daun 2
muB man die Angriffe der Revision gegen die Heranziehung von
Vexgleichsob jekten aus folgenden Griinden fiir nicht stichhaltig
ansehens

R s . TR

- .

a) Es mag sein, daB eine "Ertragsweriberechnung..... die
beste Methode zur Ermittlung des BodenwexrteS.....ist". Im
voxliegenden Fall hat das Berufungsgericht aber diese Methode
nichi iibexrgangen, sondern ihr ebenfalls eine entscheidende
Bedeutung beigelegt (vgl. unten Ziff.2). Im iibrigen ist der
Patrichter in der Auswahl der Methode frei.
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b) Es igt nicht richtig, daB man aus d&en Kaufpreisen,
die bei etwas anders gelagerten Grundstiicken oder zu einex
anderen Zeit - hier: nach Aufhebung der Preisstopbestimmun-
gen ~ erzielt worden smind, auf den im vorliegendan Fall zu-
treffenden Preis nicht schlieBen kdnnte. Es ist vielmehr so,
daB aug der Hohe spidierer Preise auch Schliisse auf die Hohe
von friiheren Wexrten geszogen werden konnen, weil die Preis-
entwicklungen nicht uniiberschaubar zu sein brauchen. Daf8
auch Objekte mit gewissen Unterschieden Anhalispunkte fiix
den Wext eines bestimmten Einzelgrundstiicks abgeben kénnen,
igt ebenfalls nicht zu bezweifeln. Es liegt in der Eigenart
von Schédtzungen eingeschlossen, daB bei den vergleichsweise
beigezogenen anderen Voxrgingen und Objekten die Verhdlinisse
kaum jemals vollst{édndig dex Tiage im gegebenen Palle entspre-
chen wexrden. Den Unterschieden kann aber durch Abschétzung
ihres Weries Rechnung getiragen werden, wobei es sich dann
aber nicht um "unbelegte" Zuschlége und Abschlige, wie die
Revision meint, handelt, sondern um “geschédtzte" Wexrte, bei
denen dem Sachverstdndigenurteil die Bedeutung eines objek-
tivea MaBstabes zukommt. Im iibrigen macht die Revision nicht
ersichtlich, daB Grundstiicke in einer den-enteigneten Grund-
stiicken gleichwertigen ILage fiir einen Preis unter 230 Di
fiir den Quadratmeterx gehan@elt worden widren. Nur auf diese
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Weise kinnte sie aber geltend machen, daB dexr Tatrichier

mit den von ihm beigezogenen Vergleichsobjekten zu LagsSten
der Beklegten zu einem nicht gerechtfertigten‘Wertersatz

gelangt sel.

c) DaB8 das Berufungsgericht den Sachversténdigen Wagen- -
bach beigezogen hat, kann vom Revisionsgericht nicht alg
fehlerhaft bezeichnet werden. Die von dexr Reviesion gegen den
Sachverstindigen angefijhrien Griinde schlagen nicht durch.
Auch wer in geechidftlichen Beziehungen zu Grundsiiickskéufern
oder -~ verkdufern stehi oder vom Gericht in einer groBen
Zahl von Enteignungsféllen zu Rate gezogen wird, entbehrt
nicht der vom Sachversténdigen zu fordernden besonderen Sach-
kenutnis. Deshalb hat das Berufungsgericht sein Ermessen
(vgl.§ 404 ZPO) nicht iiberschritten, wenn es den Sachver-
standigen Wagenbach auch im vorliegenden Falle zugezogen
hat. wWas Gesetzentwiixfe fiix bestimmte Einzelfidlle vorsehen,
ist Tiir die Entscheidung im Rghmen des geltenden Vexrfahre«s-
rechts nicht mafgebend. Dexr Hinweis der Revision darauf,
daB nach dem Entwurf der Bundesxegiexrung zu einem Baugesetlz
Makler regelmidBig nicht in die Schidtzstellen zu berufen sei-
en, kann ihr also nicht zum BExfolg verhelfen.

2.) Auch die Angriffe gegen das Gutachten des Archi-
tekten Brandau und seine Wertumg durch das Berufungsgericht
sind unbegriindet.
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a) Die Annahme des Sachverstiéndigen, daB bei dex frii-
heren Nutzung der Grundstiicke vor ihrer Kriegszexrstodrung
wohnraum-und Geschiéftsraummiete in einem Verhiltnis gestan-
den hétten, das die Revision als nicht zutreffend.bezeicknet,
indem sie geltend macht, daB der Geschiéftsraum viel groBex
gewesen sei, ist fiir die Wertermittlung nebensédchlich. Ent-
scheidend ist fiir den Sachverstédndigen insoweit allein dex
Ausgangspunkt, daB nach einer Neubebauung des Grundstiicks
Goetheplatz 8 mindestens 58 am als Geschéftsraum vermietet
worden wédren. Diese Tatséqhe als solche beanstandet auch
die Beklagte nicht. Die fiir diesen Raum angesetgzte Miete !
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von monatlich 10,14 DM je qm erscheint dem Sachversténdigen
nicht nur unter Beriicksichtigung der von ihm angesetzten Ein-
nahmen dexr Klégerin vor der Zerstdxung der Gebdulichkeiten
als richtig, sondern auch deshalb, weil fiir Neubaul#den in
einer dhnlichen Lage Mieten zwischen 20 und 30 DM gezahlt
werden. Schon auf Grund diesexr Erwdgungen konnte der Sgch- ]
verstindige kraft seiner ndheren Kenntnisse iliber die wirt- -3
schaftlichen Verhiéltnisse im Gebiete der beklagten 3tadt
schliefSen, daB auch die Kldgerin nachhaltig mindestens die ‘
von ihm eingesetzten 10,14 IM jé gm hdite erzielen kotnnen. '%
Die Revision macht nicht ersichtlich, daB diese Annehme - ?é'
falsch wdre. Nur offenbar unrichtige Einschédizungen kann 2
das Revisionsgericht bei Beachtung dexr schon angegebenen
Grenzen, die § 287 ZPO zieht, beanstanden. Wenn aber der
Neubau, von dem der Sgchversténdige ausgeht, nicht nur mit

38 qm, sondern fast vollsténdig zu Geschifiszwecken vermie- é%
tet worden wire, dann ware der Gesamtenfall an Miete jeden- '
falls nicht niedriger als der im Gutachten angenommene ge~ ;g
wesen. Eine Beeintxéchtigung der Beklagten ist dadurch, daB :fa

der Suchversténdige den Geschédftsraum zu niedrig angesetzti
hat, nicht. herbeigefithrt worden.

Bs daxrf auch bei einem Abstellen auf den Wert dex
Grundstiicke vor Jahre 1952 nicht ilibersehen werden, daB es
sich bei den hier behandelten Ertrigen um solche handelt,
die aus einem Newbau (fiktive Extragswertberechnung) zu er-
zielen gewesen wiren. Ihre Hohe 1l&d8% sich aus Vergleichsob-
jekten in durchaus statthafter Weise ermitteln. Hierxrbei ktn-
nen auch die im Jahre 1956 gezahlten Preise beriicksichtigt
werden; denn es ist nicht zu fordern, daB dexr Sachverstén-
dige so tun miiSte, als hétte er im Zeitpunkt der Enteignung
ein Gubachten abzugeben gehabt, sondern seine Aufgabe ist,
den damaligen Wert zu schitzen, dexr jedoch auch auf Grund
der inzwischen feststellbar gewordenen Preise erachlossen
wexden kann, wenn man sie nur zu der Lage von 1952 in Be-
ziehung setzt.

T Ve, r T, . e -v =

Der Hinweis des Sschversténdigen auf das Grundstitck
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DaB er die beiden Grundstiicke Goetheplatz 6 und 8 nicht ge~
sondert gewiirdigt hat, ist unschéidlich, weil die Revision .3
nicht geltend macht, dad die Verhdltnisse auf dem Grundstiick -

auf dem von dem Sachverstidndigen behandelten Grundstiick
Goetheplats 8. . )

b) Es geht nicht an, es als einen "Versto8 gegen Denk-
geselze" zu bezeichnen, wenn der Sachverstdndige bhei dex
Miete von den “vom Jahre 1952 ab" dauernd erzielbaren Ein-
nahmen, bei den GebHudeerstellungskosten dagegen von einem
anderen Zeitpunki ausgegangen ist. Die -Meinung der Revision,
daB auch bei der fiktiven Gebdudeerstellung hinsichtlich der .
Baukosten der Zeitpunkt der Enteignung zugrunde gélegt werden.
miiBte, entbehrti der Begriindung. Der Enteignungszeitpunkt ist -
allein fiir die Wertbemessung maBgebend. Die Gebsdulichkeiten
konnen abexr duxchaus auch schon in einer friiheren Zeit vor
dem Zeitpunkt der Enteignung erstellt woxrden sein. Auch die ¢
nachhaltig erzielbare iliete braucht nicht "in jeder Beziehung"
von dem Zeitpunkt der Geb#udeexrichtung abhiéngig zu sein;
wie die Revision irrtiimlich annimmt (vgl.Urteil des erkennen-?
den Senats vom 10.Pebruar 1958 -~ III ZR 168/56~). Im iibrigen 3
muf beachiet werden, dab der Sachversténdige nicht nuxr die ;
Baukosten von 1936 angesetzt hat, sondern auch bei den Miet- ;
einnahmen von den Mieten ausgegangen ist, die in einem der- ’
2Zeitigen Hause ~ nicht in einem Neubau von 19521 - .nachhaltig"
"ab 1952" gu erzielen waren.

c) Auch die Beanstandung der vom Bsrufungsgericht an-
gesetzten Hohe des "Unkostenfakiors® exgibt nicht eine Ver- .,
letzung des Verfahrensrechts durch des Berufungsgerichi.

Dag der Berufungsrichter "ohne jede Rechifertigung" )
von dem Mittelwert von 49,4% auf 48% heruntergegangen sel, .
triff% nicht zu. Der Mittelwert von 49,4% ergibt sich nur,
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wenn man den Angaben der Beklagiten folgt (47,2% - 51,6%).
Der Sachverstindige Brandau dagegen ist filr den vorliegen-
den Fall zu einem Unkostenfaktor von lediglich 44% gekommen.
Das Mittel zwischen 44% und rund 52% exrgidt den vom Beru-
fungsgericht angenommenen Betrag. DaB ein solches Voxrgehen
Wgrundsidtzlich falsch oder orfenbar unsachlich" widre, ist
nicht anzuerkennen. Bine Verletzung der Vorschrift des § 287
ZP0 ist deshalb nicht gegeben.

Es 1éBt sich dexr Revision schlieBlich auch nicht zuge-
stehen, daB das Berufungsgericht die Vorschrift des § 139
ZP0 verletzt hitte., Die Beklagte hatte durchaus Gelegenheit,
bei dem Streit um den richtigen Unkostenfakior auch auf die
angeblich richtige Berechnung dexr friiheren Unkosten auf dem
Grundstiick Goetheplatz 6 hinzuweisen, weil es ilir unbenommen
war, zu dem Gutachten des Sachverstidndigen in jedex Hinsicht
Stellung zu nehmwen. Das Berufungsgerichi war nicht gehalten;,
die Beklagte besonders aufzufordern oder ihr wenigstens en-
heimzustellen, das zu tun, was die Revision jetzt als ver-
sdumt bezeichnet. '
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Nach alledem mu8 die Revieion als unbegriindet zuriick-
gewiesen werden. Die Kostenentscheidung folgt aus § 97 gzpg,

Dr. Pagendarm Die Bundesrichter Wolany
Drx .Webex,
Dr. Beyer und
Dr. HuBla
gind beurlaubt und oxtsab-
wesend und deshaldb an der
Leisfung dexr Unterschrift
verhindext.
Dr. Pagendarm
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