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Zur Bemessung der Enteignungsentschidigung fiir ge-
werblich genutzte bebaute Grundstiicke, die fiir die
begrenzten Zwecke eines bestimmten Gewerbezweiges
eingerichtet und nur flir diese uneingeschridnkt ver-
wendbar sind. '
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Matthias Prinz
Rechtsanwalt

Der III. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat
auf die miindliche Verhandlung vom 16. Dezember 1974
durch den Vorsitzenden Richter Dr. Kreft sowie die
Richter Gihtgens, Dr. Krohn, Peetz und Lohmann

fir Recht erkannt:

Die Revision der Beteiligten zu 2) und 3) gegen

das Urteil des Senats fiir Baulandsachen des
Kammergerichts vom 2. Februar 1972 wird zurlick-
gewiesen, soweit sie sich gegen die Zurlickweisung
des Antrages auf gerichtliche Entscheidung wegen
privater Gutachterkosten von mehr als 667 DM richtet.

Im Ubrigen wird das angefochtene Urteil auf die
Revision des Beteiligten zu 2) aufgehoben, soweit es

a) ihm eine iiber 688.000 DM hinausgehende Entsché-
digung bis zum Betrage von 767.480 DM versagt
und

b) den anzurechnenden Wert des Ersatzgrundstiicks
auf mehr als 455.300 DM festgesetzt hat.

In diesem Umfang wird die Sache zur anderweiten Verhand-
lung und Entscheidung an das Berufungsgericht zurtickver-
wiesen, dem auch die Entscheidung iiber die Kosten des
Revisionsrechtszuges iibertragen wird.

Von Rechts wegen
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Tatbestand:

Das im Urteilseingang genannte Grundstiick gehdrte
dem Beteiligten zu 2) (im folgenden: Eigentiimer), der
darauf einen Holzhandel betrieb. Er ilibertrug das Unter-
nehmen spéter auf seinen Sohn. Das Grundstiick mit den
darauf stehenden Betriebsgeb#uden, das von der Uber-
tragung ausgeschlossen war, verpachtete er ihm. Der
Sohn ist unter der Firma des Unternehmens an dem vor-
liegenden Rechtsstreit beteiligt (Beteiligte zu 3 ;

im folgenden: PH#chterin).

Entsprechend den Festsetzungen eines Bebauungsplans
bendtigte Berlin die im Urteilseingang genannte Teilfl#che
des Grundstiicks flir den StraBenbau und beantragte im
April 1966 die Enteignung. Wdhrend des Enteignungsver-
fahrens einigte man sich dahin, daB Berlin dem Eigen-
timer eine gleich groBSe Fliche des Nachbargrundstiicks
Sachsendamm 2 ~ 4 als Ersatz ilberlieS. Nachdem Berlin
durch BeschluB8 vom 4. Januar 1967 mit Wirkung vom
1. August 1967 in den vorzeitigen Besitz des Grundstiicks
eingewiesen worden war, verlegte die Pichterin ihren Be-
trieb auf das Ersatzgrundstiick, auf dem zuvor die er-
forderlichen Baulichkeiten errichtet worden waren.

Durch Beschlu8 vom 2. Dezember 1968 sprach die Enteig-
nungsbehdrde die Enteignung des Grundstiicks und die
Entziehung des daran bestehenden Pachtrechts aus. Sie
setzte die Entschddigung des Eigentiimers auf 912.821,90 DM
und die der PH#chterin auf 47.355 DM fest. Berlin zahlte
die festgesetzten Entschidigungen. Durch einen weiteren
BeschluB vom 5. Dezember 1969 setzte die Enteignungsbe-



hbrde die dem Eigentiimer und der PHchterin zu erstattenden
Anwaltskosten im Enteignungsverfahren auf insgesamt
21.059,91 DM fest.

Berlin, der Eigentiimer und die Péchterin haben den
Beschlu8 vom 2. Dezember 1968 hinsichtlich der Hbhe der
Entschédigungen durch Antrag auf gerichtliche Entschei-
dung angefochten. Der Eigentiimer und die Pichterin haben
geltend gemacht, die Entschldigungen seien zu niedrig
festgesetzt worden, u.a. weil die Enteignungsbehidrde
fir das Ersatzgrundstiick denselben Bodenwert angesetzt
habe wie filr das entzogene Grundstiick, wdhrend es in
Wahrheit einen geringeren Wert habe. Berlin hat sich
mit dem Antrag auf gerichtliche Entscheidung auch gegen
den BeschluB8 vom 5. Dezember 1969 gewandt und die Auf-
fassung vertreten, die (gesonderte) Festsetzung der zu
erstattenden Anwaltskosten sei unzultissig; Jedenfalls
seien die Kosten zu hoch festgesetzt worden. Beide Ver-
fahren sind zur gemeinsamen Verhandlung und Entscheidung
verbunden worden.

Das Landgericht hat die Enteignungsentschidigungen
anderweitig festgesetzt, und zwar flir den Eigentiimer
auf 676.000 DM, worauf das Ersatzgrundstiick mit
546.360 DM anzurechnen sei. Ferner hat es die dem
Eigentimer und der Pichterin zu erstattenden Anwalts-
kosten im Enteignungsverfahren anderweitig auf
14.,422,40 DM festgesetzt. Mit ihrer gegen dieses Urteil
gerichteten Berufung haben der Eigentiimer und die Pidch-
terin u.a. geltend gemacht, das Landgericht habe den
Wert des entzogenen Grundstlicks zu niedrig und den des




Ersatzgrundstiicks zu hoch angesetzt. Die zu erstatten-
den Anwaltskosten seien zu niedrig bemessen; zusitz-
lich seien die Kosten eingeholter Privatgutachten zu
ersetzen, Berlin, das sich der Berufung angeschlossen
hat, hat eine Herabsetzung der zu erstattenden An-
waltskosten auf 13,725,55 DM verlangt.

Das Berufungsgericht hat das landgerichtliche Ur-
teil gelndert und u.a. die an den Eigentiimer zu zahlende
Enteignungsentschéidigung auf 688,000 DM festgesetzt.
Ferner hat es den BeschluB vom 5. Dezember 1969 auf-
gehoben, soweit die festgesetzten Anwaltskosten den
Betrag von 13.725,55 DM Ubersteigen, und hat die dem
Eigentimer und der Pichterin wegen ihrer Auslagen
im Verwaltungsverfahren (Anwalts- und Gutachterkosten)
als Gesamtgldubigern zustehende Entschidigung auf
weitere 1.124,72 DM nebst Zinsen festgesetzt.

Der EigentlUmer und die Pdchterin greifen das Be-
rufungsurteil mit der Revision an. Der Eigentlimer
mchte den Entschédigungsbetrag auf 767.480 DM und den
anrechnungspflichtigen Wert des Ersatzgrundstiicks auf
455.300 DM festgesetzt haben. Beide Revisionsfithrer
begehren eine Erh¥hung der Entschlidigung fiir im Ver-
waltungsverfahren erwachsene Auslagen um 26,985,91 DM.
Berlin beantragt die Zuriickweisung des Rechtsmittels.



Entscheidungsgriinde:

I.

Bei der Ermittlung der Entschidigung, die der
Eigentiimer fiir das ihm entzogene Grundstiick zu be-
anspruchen hat, hat das Berufungsgericht den Grund
und Boden, die Baulichkeiten und die AuBenanlagen
Jeweils gesondert bewertet. Den Wert der Baulich-
keiten hat es aufgrund eines im Enteignungsverfahren
erstatteten Gutachtens des Gutachterausschusses fiir
Grundstiickswerte in Berlin vom 30. Dezember 1966
und eines vom Landgericht eingeholten Ergénzungs-
gutachtens derselben Stelle vom 12. September 1969
auf 124.157 DM beziffert.

Diese Wertfeststellung wird von der Revision
angegriffen.

1. Die Revision meint, das Berufungsgericht habe
dadurch gegen §§ 144, 286 ZPO verstoSen, daB8 es {iber
die schwierige Bewertung von gewerblich genutzten Ge-
bduden entschieden habe, ohne - wie beantragt - einen
Sachversténdigen hinzuzuziehen und ohne darzulegen,
daB es selbst ilber genligende Sachkunde verfiige. Der
Gutachterausschul knne nicht als gerichtlich bestell-
ter Sachverstiéindiger bezeichnet werden, da sein Vor-
sitzender "praktisch Beamter" sei.

Diese Riige ist unbegriindet.




Die durch § 137 Abs. 1 BBauG eingefiihrten kommunalen
Gutachterausschiisse haben die gesetzliche Aufgabe, auf
Antrag u.a. von Gerichten Gutachten iiber den Wert unbe-
bauter und bebauter Grundstiicke zu erstatten (§ 136
Abs. 1 Nr. 3 BBauG). Infolge ihrer Besetzung mit _
sachkundigen und unabhiéngigen Gutachtern (§ 139 BBauG)
und vom Gesetz vorgesehener besonderer Erkenntnis-
mdglichkeiten, insbesondere der Einrichtung von
Kaufpreissammlungen (§ 143 BBauG), sind die Gutachter-
ausschiisse in die Lage versetzt worden, Grundstiicks-
werte obJektiv und zuverlissig zu beurteilen. Der
erkennende Senat hat daher keine Bedenken, die Gut-
achten der Gutachterausschiisse in Ubereinstimnung
mit dem IV. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs (BGHZ 62,
93, 95) "der Sache nach" als Sachversténdigenbeweis
im Sinne der §§ 402 ff ZPO anzusehen. Das Berufungs-
gericht hat daher nicht, wie die Revision meint,
ohne Hinzuziehung eines Sachverstdndigen entschie-
den.

2., Die Revision riigt weiter, da8 das Berufungs-
gericht dem Antrag auf Einholung eines Obergutachtens
nicht stattgegeben habe,

Diese Riige bleibt ebenfalls erfolglos.

Auch wenn dies beantragt wurde, war das Berufungs-
gericht nicht genttigt, anstelle des Gutachteraus-
schusses oder neben ihm einen sonstigen Sachver-
sténdigen zur Begutachtung des Grundstiickswertes hin-
zuzuziehen (BGHZ 62, 93, 94). Ob es einen Obergutachter



hinzuzog, stand grundsétzlich in seinem tatrichter-
lichen Ermessen (§ 412 Abs. 1 ZPO). DaB hier einer

der F#lle vorliege, in denen die Einholung eines Ober-
gutachtens ausnahmsweise geboten ist (vgl. Senatsurteil
in BGHZ 53, 245, 258 f m.w. Nachw.), macht die Revision
nicht geltend. Insbesondere ist nicht dargetan, daB die
Beweisfrage besonders schwierig zu beantworten gewesen
sei oder das Gutachten des Gutachterausschusses grobe
Mingel aufweise.

3. Die Feststellungen des Berufungsgerichts iiber
die sog. Friedensbaukosten und die wirtschaftliiche
Lebensdauer der Geb#ude beruhen auf dem Gutachten des
Gutachterausschusses vom 30, Dezember 1966 und dessen
Erglnzungsgutachten vom 14. Oktober 1971, mit dem der
AusschuB8 zu dem von dem Eigentiimer und der PHchterin
vorgelegten Privatgutachten des Architekten G&lker
Stellung genommen hat. Wenn das Berufungsgericht diesen
Gutachten den Vorzug vor dem Gutachten G- gegeben
hat, so ist dies aus Rechtsgriinden nicht zu beanstanden.
Was die Revision hiergegen vorbringt, wendet sich gegen
die vom Revisionsgericht nicht nachzupriifende tatrichter-
liche Beweiswlirdigung (§ 561 Abs. 2 ZPO).

4, Das Berufungsurteil fiihrt aus, der vom Gutachter-
ausschuB ermittelte Gebdudesachwert sei - in Uberein-
stimmung mit dem Gutachten vom 30. Dezember 1966 -

"zur Anpassung an die Marktlage" um einen "Abschlag"
von 25 % zu ermédBigen, da der im gewShnlichen Geschéfts-
verkehr erzielbare Kaufpreis nicht mit der Summe aus
Bodenwert und Gebdudesachwert identisch sei. Im Hin-
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blick auf die zweckgebundenen Nutzungsmbglichkeiten
der Geb#dude, die fir einen Gewerbebetrieb mit anderem
Tdtigkeitsbereich nur sehr beschrénkt verwendbar ge-
wesen wdren, liege ein Wertabschlag von 25 % an der
unteren Grenze des Vertretbaren.

Diese Auffassung wird von der Revision zu Recht
bekdmpft.

Der Verkehrswert, nach dem sich die Entschiddi-
gung bemiBt (§ 95 Abs. 1 BBauG), wird durch den Preis
bestimmt, der im mafBgebenden Zeitpunkt im gewthnlichen
Geschiftsverkehr nach den Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks ohne Riick-
sicht auf ungewdhnliche oder persbtnliche Verh#ltnisse
zu erzielen wire (§ 141 Abs. 2 BBauG). Diese MaBstibe,
von denen auch das Berufungsgericht ausgeht, sind aber
nicht dahin zu verstehen, da8 die durch Angebot und Nach-
frage bestimmte "Marktlage" unter allen Umst#nden die
HBhe der Enteignungsentschidigung bestimme. Nach der
stdndigen Rechtsprechung des Senats sind bei der Be-
wertung vielmehr die Verhdltnisse des konkreten Objekts
einschlielich seiner wirtschaftlichen Bedeutung fiir den
gegenwiirtigen Besitzer maBgebend (BGHZ 30, 281, 287;
s.a., LM Art. 14 (Cf) GG Nr. 29 = NJW 1966, 493, 495
"Schlachthof"; LM LandbeschG Nr. 9 "Berghotel", Zwar
wird ein Liebhaberwert nicht entschéidigt, auch miissen
die perstnlichen Eigenschaften des Betroffenen und des
Beglinstigten auBer Betracht bleiben, soweit sie keine
Beziehung zum Sachwert haben. Soweit aber eine solche
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Beziehung zwischen dem Grundstiick und seinem gegen-
wirtigen Besitzer besteht, kann sie bei der Bewer-

" tung beriicksichtigt werden. So hat der Senat in der
"Berghotel®"-Entscheidung aa0 ausgefiihrt, ein auf dem
Grundstiick ausgelibter Gewerbebetrieb sei bei der Ent-
schiddigung fiir die Enteignung des Grundstiicks
(nur) zu beriicksichtigen, soweit sich dieses Grundstiick
nach seiner Lage, Beschaffenheit, Einrichtung und Be-
bauung auf Dauer fiir diesen Gewerbebetrieb besonders
eigne. Bei der Festsetzung des Verkehrswerts eines
Grundstiickes, das flir ein Hotel eingerichtet sei und
auf dem ein Berghotel betrieben werde, sei daher der
Kaufpreis zugrundezulegen, der flir die Beschaffung
eines gleichartig gelegenen und eingerichteten Grund-
stiicks erforderlich widre, oder den ein Kaufbewerber,
der ebenfalls ein solches Hotel betreiben wolle, dafiir
aufwenden wiirde.

Diese Grunds#tze hat das Berufungsgericht nicht
hinreichend beriicksichtigt. Denn es hat die Entscha-
digung nach dem Preis bemessen, den ein in einem
anderen Geschdftszweig tdtiger Gewerbetrei-
bender fiir das Grundstiick zahlen wlirde, fiir dessen
Betrieb die Geb#ude "nur sehr beschrénkt" verwend-
bar wédren. Eine auf diesem Wege ermittelte Entschddi-
gung wird den Interessen des Eigentiimers (vgl. Art. 14
Abs, 3 Satz 3 GG) nicht gerecht.

Erwirbt ein Gewerbetreibender ein Gewerbegrund-
stiick, dessen Bebauung und sonstige Einrichtung fiir
ihn nur beschrénkt verwendbar ist, so muB er Kosten
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aufwenden, etwa filir die Erweiterung, den Umbau oder
die Instandsetzung der Betriebsgebidude, um das Grund-
stiick filir seine besonderen Zwecke herzurichten. Fir
ihn ist das Grundstiick daher weniger wert als fiir
einen anderen, dessen Zwecken es voll genligt, etwa

fir den bisherigen Eigentiimer selbst, fiir dessen be-
sondere Bediirfnisse es eingerichtet war., Diese Wert-
verhlltnisse werden regelmifig im Kaufpreis zum Aus-
druck kommen. Ein Kaufbewerber wird bei seinem Preis-
angebot die Kosten berticksichtigen, die er aufwenden
muB, um das Grundstiick flir seine Zwecke herzurichten.,
Soweit ihm solche Kosten entstehen, wird der Kaufpreis,
den er zu zahlen bereit ist, bei ausgeglichenen Markt-
verhdltnissen hinter dem Wert zuriickbleiben, den das
Grundstiick fiir den Eigentimer besitzt. Denn er ent-
spricht weder dem Geldbetrag, der flir die Beschaffung
eines gleichartig gelegenen und eingerichteten Grund-
stiicks erforderlich widre, noch dem Preis, den ein Kauf-
bewerber aufwenden wilirde, der das Grundstiick ebenso
nutzen wollte wie der Eigentlimer (vgl. LM LandbeschG
Nr. 9). Ist der Eigentilmer in einem solchen Fall ge-
nétigt, zu einem Preis zu verkaufen, der den Interessen
des Kaufbewerbers entspricht, so verkauft er das Grund-
stick "mit Verlust", weil die Gegenleistung hinter dem
Wert des ver#uBerten Vermbgensgegenstandes zuriickbleibt.
Ein derart zustande gekommener Preis wird der wirt-
schaftlichen Bedeutung des Grundstiicks fiir den Eigen-
tiimer nicht gerecht und kann daher einen Mafistab fiir
die Bewertung des Grundstiicks nicht abgeben.
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Nun ist das Berufungsgericht, wie sein Hinweis
auf die "Marktlage" zeigt, allerdings davon ausge-
gangen, fiir gewerbliche Zwecke eingerichtete Grund-
stlicke wirden in Berlin all geme in nur
mit "Abschlégen" gehandelt. Nach dem Sachverhalt,
den das Berufungsgericht seiner Entscheidung zugrunde-
gelegt hat, sind solche Grundstiicke also regelméBig
oder sogar stets nur "mit Verlust" in dem oben be-
schriebenen Sinne zu verkaufen. Ein solcher "Markt-
preis" braucht fiir die Bewertung des Grundstilicks aber
ebenfalls nicht maBSgebend zu sein. Das Berufungsgericht
hat nicht festgestellt, welche Ursachen im einzelnen zu
der von ihm angenommenen Marktlage gefilhrt haben. Sein
Hinweis auf die "zweckgebundenen Nutzungsmbglichkeiten"
der Gebdude deutet aber darauf hin, daB wegen der auf
eine bestimmte gewerbliche Nutzung zugeschnittenen Be-
bauung von vornherein hauptséichlich mit Kaufinteressen-
ten zu rechnen war, die das Grundstiick erst nach wesent-
lichem Erweiterungs-, Umbau- oder Instandsetzungsauf-
wand gebrauchen konnten und darum zur Zahlung nur eines
entsprechend geringeren Kaufpreises bereit waren. Ist
dies der Fall, so hdtte der bei einem Verkauf zu er-
zielende Preis nicht dem Wert entsprochen, den das
Grundstiick fiir den Eigentiimer hatte. Er kénnte nach dem
oben Gesagten also keinen MafSstab fiir die Hdhe der
Enteignungsentschiddigung abgeben. Eine Marktlage wie
die geschilderte kann freilich mit einem die Nachfrage
libersteigenden Angebot an Gewerbegrundstiicken zusammen-
treffen. Eine solche Situation kann dann dazu fiihren,
da8 auch ein Kaufbewerber, der das Grundstiick ausnahms-
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weise 80, wie es ist, uneingeschrinkt nutzen kann,

zur Zahlung nur eines herabgesetzten Preises bereit
ist. Auch wenn diese Situation hier vorlidge, brauchten
die Wertverhdltnisse aber nicht grundsdtzlich anders
beurteilt zu werden. Denn auch in diesem Fall wlirde
der Eigentiimer durch eine am erzielbaren Kaufpreis
ausgerichtete Entschéddigung weniger erhalten als das
Grundstiick fiir ihn wert war. Andererseits erh#lt er
nicht zu viel, wenn die Entschi#digung nach dem Wert
bemessen wird, den das Grundstiick fiir ihn hatte. Wie
der Senat wiederholt ausgesprochen hat, soll der Ent-
eignete durch die Entschédigung -~ "bildhaft gesprochen" -
in die Lage versetzt werden, sich ein gleichwertiges
Objekt zu verschaffen (vgl. Senatsurteil in LM Art. 14
(Cf) GG Nr. 29 = NJW 1966, 493, 496). Bei der Anwen-
dung dieses Grundsatzes auf den vorliegenden Sachver-
halt ist von dem Regelfall auszugehen, der in der
Preisbildung auf dem Grundstiicksmarkt zum Ausdruck
kommt, daB8 némlich der Erwerber eines Gewerbegrund-
stiickes mehr oder weniger hohe Kosten aufwenden muf,
um das Grundstiick fiir seine besonderen Zwecke herzu-
richten. Der - seltene - Ausnahmefall, daB8 er das er-
worbene Grundstiick, so wie es ist, ohne wesentliche
Aufwendungen nutzen kann, muB8 auBer Betracht bleiben.
Der Entschidigungsbetrag muB8 daher so bemessen sein,
daB8 der Eigentiimer davon nicht nur ein entsprechendes
anderes Gewerbegrundstiick erwerben, sondern dieses
auch - unbeschadet eines Neuwertausgleichs - in den
Zustand des entzogenen Grundstiicks versetzen kann. Da-
zu wiirde ein Entschdédigungsbetrag nicht ausreichen, der
- wie das Berufungsgericht es getan hat - nach dem er-
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zielbaren Kaufpreis, also abzliiglich eines "Abschlags"
vom Gebdudesachwert ermittelt wird. Die gegenteilige
Auffassung widre unbillig, wie gerade der hier zu ent-
scheidende Sachverhalt zeigt. Denn der Eigentiimer hat
ein Ersatzgrundstiick erhalten, auf das der Betrieb
verlagert worden ist. Er ist also gar nicht in die ‘
Lage gekommen, auf dem Grundstiicksmarkt ein geeignetes
Gewerbegrundstick zu suchen und dabei den vom Berufungs-
gericht zugrundegelegten Kaufpreisabschlag auszuhan-
deln.

Nach alledem ist die Enteignungsentschidigung fiir
das entzogene Grundstlick nach dem Wert zu bemessen, den
es in seiner konkreten Gestalt fiir den Eigentiimer hatte.
Bei der Ermittlung dieses Wertes sind die allgemeinen
Grundsitze des Enteignungsrechts magebend. Insbeson-
ddre bleibt also ein bloBSer Liebhaberwert auBer Betracht.
Andererseits ist zu beriicksichtigen, daB das Grund-
stlick fiir den Betrieb einer Holzhandlung nicht nur
eingerichtet war, sondern auch dafiir genutzt wurde
und weiter genutzt werden sollte. Ohne die Enteignung
wlre der EigentiUmer also nicht in die Lage gekommen,
das Grundstlick zu ver#uSilern und etwa mit einer Ver-
duBerung verbundene Vermigensverluste hinnehmen zu
miissen, SchlieBSlich kdnnte es eine gewisse Rolle spie-
len, daB das Grundstilick verpachtet war. Welcher Grund-
stlickswert bei Beachtung aller hiernach wesentlichen
Gesichtspunkte der Bemessung der Enteignungsentschi-
digung zugrundezulegen ist, kann der Senat nicht fest-
stellen. Die Sache muB daher insoweit unter Aufhebung
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des angefochtenen Urteils zur weiteren Aufklérung an
das Berufungsgericht zurlickverwiesen werden.

II.

Ferner wendet sich die Revision dagegen, daB das
Berufungsgericht das Ersatzgrundstiick mit 546.360 DM
bewertet hat, obwohl dieses - wie sie meint - allenfalls
455,300 DM wert sei. Die Revision ist der Ansicht, das
Berufungsgericht habe bei seiner Wertermittlung unter
VerstoB gegen § 286 ZPO wesentliche Umst#nde auBer Be-
tracht gelassen.

1. Das Berufungsgericht hat den Bodenwert des ent-
zogenen und des Ersatzgrundstlicks gleichermaBen mit
120 DM/qm bemessen. Nach Ansicht der Revision hat es
dabei nicht beriicksichtigt, daB das entzogene Grund-
stiick unmittelbar vom Sachsendamm her erreichbar sei,
das Ersatzgrundstiick hingegen nur iiber den wesentlich
unbedeutenderen Werdauer Weg.

Diese Riige ist unbegriindet. Der GutachterausschusB,
auf dessen Gutachten vom 18. Juli 1967 das Berufungs-
gericht seine Feststellung gestiitzt hat, hat bei der
Darstellung der Bewertungsmerkmale des Ersatzgrund-
stiicks hervorgehoben, daf "die Zufahrt liber den fertig
ausgebauten Werdauer Weg" erfolge. Das Berufungsgericht
hat sich mit diesem Umstand auch auseinandergesetzt, wie
seine Ausfiihrungen {iber die Lage des Ersatzgrundstiicks

zeigen.
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2. Das Berufungsgericht hat festgestellt, daB das
Ersatzgrundstick - weil urspringlich abfallend -~ teilweise
durch Aufschiitten von Erde eben gémacht worden sei und
daB8 sein Boden daher zum Teil weniger fest sei als
der des entzogenen Grundstiicks. Es hat jedoch ausgefiihrt,
dieser Unterschied in der Bodenbeschaffenheit beeinflusse
den Verkehrswert nicht, da dieser durch den im gewShnli-
chen Geschédftsverkehr erzielbaren Preis bestimmt werde,
wdhrend perstnliche Verhdltnisse fiir die Bemessung des
Verkehrswerts ausschieden. MaBgebend sei daher die Eignung
als Gewerbegrundstiick allgemein. Auf diese Eignung wirke
sich die gegebene Bodenbeschaffenheit nicht wertmindernd
aus, wie auch der Sachversténdige FllJ ] (Vorsitzen-
der des Gutachterausschusses) vor dem Senat dargelegt
habe.

Diese Ausfilhrungen werden von der Revision mit
Erfolg angegriffen.

a) Allerdings hat sich das Berufungsgericht nicht
- wie die Revision meint ~ eine ihm nicht zukommende
Sachkunde angemaBt, sondern hat sich auf das miindlich
erstattete Gutachten des Obervermessungsrats Dipl.Ing.
F ccstiitzt. Dessen AuBerungen kdnnen entgegen
der Ansicht der Revision nicht auBer Betracht bleiben.
DaB der Teil seines Gutachtens, den das Berufungs-
gericht in diesem Zusammenhang heranzieht, im Tatbe-
stand des Berufungsurteils nicht wiedergegeben ist,
verschldgt nichts. Denn das Berufungsurteil nimmt zur
Erginzung des Tatbestandes zuldssigerweise (§ 313
Abs. 2 Satz 1 ZP0O) auf den den Prozefbeteiligten zu-

o .
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gegangenen Vermerk des Berichterstatters vom 18, Juni 1971
Bezug, der die von der Revision vermiSten Darlegungen ent-
h#lt, AuBerdem wiirde deren Wiedergabe in den Entschei-
dungsgriinden genligen (Baumbach/Lauterbach, ZP0 32. Aufl.

§ 314 Anm. 2).

b) Soweit die Revision dartun will, das Berufungs-
gericht sei sich der Bedeutung der Bodenbeschaffen-
heit fiir den Verkehrswert eines Grundstiicks nicht be-
wuBt gewesen, ist dieser Vorwurf ebenfalls unbegriindet.
Denn das Berufungsgericht hat ausgefiihrt, die "hier
gegebene" Bodenbeschaffenheit wirke sich auf die all-
gemeine Eignung der Fliche als Gewerbegrundstiick nicht
aus. Es hat also nur fiir den konkreten Fall verneint,
daB8 die Bodenbeschaffenheit des Ersatzgrundstiicks des-
sen Verkehrswert beeinflusse.

c) Es ist auch nicht zu beanstanden, das das
Berufungsgericht bei der Bewertung des Ersatzgrund-
stiicks auf dessen "Eignung als Gewerbegrundstiick all-
gemein" abgestellt hat.

Das angefochtene Urteil fithrt hierzu aus, da der
Verkehrswert durch den im gewdhnlichen Geschiftsver-
kehr erzielbaren Preis, nicht aber durch persdnliche
Verhdltnisse bestimmt werde, komme es nicht darauf an,
ob das Ersatzgrundstiick filr die speziellen Zwecke des
Gewerbebetriebes der PHichterin schlechter geeignet sei
als die entzogene Fliche. Daher sei es unerheblich,
wenn auf dem Ersatzgrundstiick - wie hier - nur kleine
und leichte Geb&iude errichtet wlirden, fiir deren Funda-
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mentierung die Bodenbeschaffenheit mtglicherweise
groBere Bedeutung habe.

Die Revision stellt nicht in Abrede, daB die
speziellen Bedlirfnisse des Eigentlimers und der Pach-
terin nicht mafgebend seien, macht aber geltend, die
Eigenart von Gewerbegrundstiicken bestehe allgemein gerade
darin, daB sie bebaut wlirden und auBerdem in besonderem
MaBe befahrbar sein miiBten, so daB der Boden regelméigig
besonderen Belastungen durch Transportfahrzeuge ausge-
setzt sei. Nach dem unter Beweis gestellten Vortrag,
den das Berufungsgericht unter VerstoB gegen § 286 ZPO
unbericksichtigt gelassen habe, seien Gabelstapler auf
dem Geldnde des Ersatzgrundstiickes stecken geblieben;
auch zeigten sich bereits Senkrisse an neu errichteten
Gebduden. '

Der rechtliche Ausgangspunkt des Berufungsge-
richts trifft aus folgenden Griinden zu:

Das Ersatzgrundstiick ist mit seinem Verkehrswert

anzurechnen (§ 100 Abs. 4 Satz 1 in Verbindung mit

§ 95 BBauG). Dieser wird durch den Preis bestimmt, der
im maBgebenden Zeitpunkt im gewdhnlichen Geschéfts-
verkehr nach den Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und der Lage des Grundstiicks ohne Rlicksicht
auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhdltnisse zu er-
zielen wire (§ 141 Abs. 2 BBauG; s.a. § 3 Abs. 1 Wert-
ermittlungsVO vom 7. August 1961 BGB1 I 1183). Hier-
nach werden persdnliche Eigenschaften und Verhdltnisse
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des Betroffenen oder Beglinstigten, die sich im Ver-
kehrswert des Grundstiicks nicht niederschlagen, nicht
berlicksichtigt. Wie schon ausgefiihrt wurde (oben I 4),
ist der Wert jedoch "konkret" zu ermitteln (Senats-
urteil in BGHZ 30, 281, 287), so daB der Senat bei der
Entschiddigung fiir die Enteignung eines Grundstlicks
einen darauf ausgeiibten Gewerbebetrieb beriicksichtigt
hat, soweit sich das Grundstiick nach seiner Lage,
Beschaffenheit, Einrichtung und Bebauung auf Dauer

dazu besonders eignet (LM Art. 14 (Cf) GG Nr. 29

= NJW 1966, 493, 495; LM LandBeschG Nr. 9). Daraus

kann flir den vorliegenden Fall aber nicht der SchluB
gezogen werden, Umst#inde, die die Eignung des Ersatz-
grundstlicks flir die Zwecke einer Holzhandlung mindern,
miiBten sich in seinem Verkehrswert niederschlagen. Es
ist namlich zu beachten, daB die vorgenannten Gesichts-
punkte im Einzelfall den Verkehrswert des Grundstiicks
steigern kdnnen, widhrend die Revision im vorliegenden
Fall die Bodenbeschaffenheit wertmindernd berlicksichtigt
wissen mochte. Vor allem aber sind jene Rechtsprechungs-
grundsdétze fiir die Bewertung von durch Enteignung ent-
zogenen Grundstiicken aufgestellt worden, bei denen also
eine Beziehung des Grundstlicks zu dem Gewerbebetrieb

in Betracht kommt, den der Enteignungsbetroffene darauf
ausiibt. Demgegeniiber handelt es sich im vorliegenden
Fall um die Bewertung von als Entschidigung gewédhrtem
Ersatzland (§ 100 Abs. 3 Satz 1 BBauG), das bis zur
Ubertragung auf den Eigentiimer in keinerlei seinen Ver-
kehrswert beeinflussenden Beziehungen zu dem Betrieb
der Holzhandlung stand. Seine Bodenbeschaffenheit kann
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den Verkehrswert daher nur insoweit beeinflussen,

als sie sich auf den Preis auswirkt, der allgemein
im gewbdhnlichen Geschiéftsverkehr filir vergleichbare
Gewerbegrundstliicke gezahlt wird. Hingegen kommt es
nicht darauf an, ob gerade der Betrieb einer Holz-
handlung auf dem Grundstiick mit Erschwernissen ver-
bunden ist. Vermégensnachteile, die durch solche Er-
schwernisse entstehen, ktnnen vielmehr nur als sog.
Folgeschiiden nach § 96 BBauG entschiddigt werden (vgl.
Senatsurteile in LM aa0), mit denen der Senat hier
aber nicht befaBt ist. Bei dieser Rechtslage kommt es
im iibrigen nicht mehr darauf an, das8 im vorliegenden
Fall Grundstiickseigentiimer und Betriebsinhaber nicht
personengleich sind (vgl. dazu Senatsurteil in LM
Art. 14 (Ba) GG Nr. 63).

d) Auch bei dieser Rechtslage greift Jjedoch die
Riige der Revision durch, das Berufungsgericht habe
unter VerstoB gegen § 286 ZPO den Vortrag unberiick-
sichtigt gelassen, auf dem Gelldnde des Ersatzgrund-
stiicks seien Gabelstapler steckengeblieben und an neu
errichteten Gebiuden zeigten sich bereits Senkrisse.

Der Eigentiimer und die Pichterin haben diese Be-
hauptungen in ihrer Berufungsbegriindung vom
26. Oktober 1970 aufgestellt. Dem Berufungsurteil und
dem in Bezug genommenen Akteninhalt ist nicht zu ent-
nehmen, daB sie dem Sachverstidndigen F{JI bei der
Erstattung seines miindlichen Gutachtens am 18, Juni 1971
bekannt gewesen sind. Weder sind ihm zuvor die Akten
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libersandt worden noch ergeben die Sitzungsniederschrift

vom 18, Juni 1971 und die Vermerke des Berichterstatters,
daB8 ihm diese Behauptungen vorgehalten worden sind. Anderer-
seits ist dem Vermerk des Berichterstatters iliber die Aus~
flihrungen des Sachverstindigen zu entnehmen, daf dieser

den Boden des Ersatzgrundstiicks als "verdichtet" be-
zeichnet hat, ohne sich liber den Grad der Verdichtung

zu Huflern, und daB der Gutachterausschu das Grund-

stick nicht besichtigt hat.

Fir die Revisionsinstanz kann nicht ausgeschlossen
werden, dafS die Berlicksichtigung der fraglichen Be-
hauptungen zu einer dem Eigentiimer giinstigeren Bewer-
tung des Ersatzgrundstiicks gefiihrt hitte. Auch wenn
nicht auf die Bediirfnisse eines bestimmten Gewerbe-
zweiges, sondern auf die Eignung "als Gewerbegrund-
stlick allgemein" abgestellt wird, erscheint es mdglich,
daB8 eine so geringe Bodenfestigkeit, wie sie hier be-
hauptet wird, sich wertmindernd auf die Preisbildung
im gewbhnlichen Geschéftsverkehr auswirkt.

III.

1. Soweit die Revision sich gegen die Entscheidung
des Berufungsgerichts liber die H6he der zu erstattenden
Anwaltskosten im Enteignungsverfahren wendet, mufl sie
schon deswegen Erfolg haben, weil die Entscheidung tilber
die Hhe der Enteignungsentschiddigung, die die Bemes-
sungsgrundlage der Anwaltskosten bildet, keinen Be-
stand hat.
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AuBerdem ist die Kostenberechnung des Berufungs-
gerichts - wie die Revision zutreffend riigt - insofern
fehlerhaft, als Enteignungs- und Besitzeinweisungsver-
fahren gebilhrenrechtlich als Einheit behandelt worden -
sind (Senatsurteil in BGHZ 61, 240, 248).

2. Ohne Erfolg wendet sich die Revision dagegen,
da8 das Berufungsgericht den Antrag des Eigentlimers
und der P#chterin auf Festsetzung privater Gutachter-
kosten als Enteignungsentschiddigung abgelehnt hat, so-
weit mehr als 667 DM verlangt werden. Nach den von der
Revision nicht angegriffenen Feststellungen des Be-
rufungsgerichts sind die noch streitigen Kosten durch
Privatgutachten entstanden, die der Eigentiimer und die
Pdchterin zur Vorbereitung ihres Antrages auf gericht-
liche Entscheidung und wéhrend des gerichtlichen Ver-

fahrens eingeholt haben. Es handelt sich daher um Kosten,

deren Erstattung im Kostenfestsetzungsverfahren nach
§ 104 ZPO geltend zu machen ist (vgl. §§ 161 Abs. 1,
168 BBauG). Als "andere Vermdgensnachteile" im Sinne
des § 96 BBauG, die als Teil der Enteignungsentsch&é-
digung festgesetzt werden kénnen, sind - wie das Be-
rufungsgericht zutreffend annimmt - nur im Enteignungs-
verfahren entstandene private Gutachterkosten anzusehen
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(Senatsurteil in NJW 1965, 1480, 1483). Insoweit war
das angefochtene Urteil daher zu bestétigen.

Kreft Gédhtgens Dr. Krohn
Peetz Lohmann
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