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GG Art. 14 Ea

Zur Bestimmung der Hohe der Enteignungsentschiddigung
fiir ein Grundstiick, wenn Vergleichspreise aus der
vorangegangenen Zeit auf den fiir die Preisbemessung
maBgebenden Stichtag umgerechnet werden miissen.

BGH, Urt. v. 23. Juni 1983 - III ZR 39/82 - OLG Braunschweig
LG Braunschweig
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III ZR 39/82 URTEIL Verkiindet am: 23. Juni 1983

Schorn,
Justizamtsinspektor
als Urkundsbeamter

in der Baulandsache der Geschiftsstelle

betreffend das 558 gqm groBe bebaute Grundstiick in

B?, FQEREEPstrate 17, Flurstlick 268 der
L1

Flur in der Gemarkung

Beteiligfe:
1.




Matthias Prinz

Rechtsanwalt %prinz.law

Der III. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf
die miindliche Verhandlung vom 23. Juni 1983 durch den
Vorsitzenden Richter Dr. Krohn und die Richter Dr. Tidow,
Boujong, Dr. Halstenberg und Dr. Werp

fiir Recht erkannt:

Auf die Revision des Beteiligten zu 1) wird
das Urteil des Senats fiir Baulandsachen des
Oberlandesgerichts Braunschweig vom 20. Ja-
nuar 1982 im Kostenpunkt und insoweit, als
die Berufung zuriickgewiesen worden ist, auf-
gehoben.

Im Umfang der Aufhebung wird die Sache zur
anderweiten Verhandlung und Entscheidung,
auch {iber die Kosten des Revisionsrechtszu-
ges, an das Berufungsgericht zuriickverwiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand

Der beteiligte Eigentimer (im folgenden: Eigentiimer)
erwarb am 14. Mai 1970 das in B¢ cclegene, 558 n°
groBe Grundstiick F¢Jllstrate 17 zum Preise von 40.550
DM im Wege der Teilungsversteigerung. Er war bereits vor-
her an dem Grundstiick zu 3/4 beteiligt. Dieses liegt im
sog. Bahnhofsviertel, das zu den billigsten Wohngebieten
in Braunschweig gehtrte. Etwa 1960 wurde der neue BYjih
@R Bahnhof in unmittelbarer N&he des Bahnhofsvier-
tels errichtet. In der Folgezeit wurde vor allem der Bahn-
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hofsplatz baulich neu gestaltet und verkehrsméBig fir den
Nah- und Fernverkehr erschlossen.

Im Mdrz 1968 beauftragte die beteiligte Stadt (im

folgenden: Stadt) die Gyl tur V@D ud SEPP
U b - G@P -, die Voraussetzungen fiir die Er-

neuerung des Bahnhofsviertels zu untersuchen, Vorschlédge
fir ein Sanierungskonzept zu erarbeiten und die Moglich-
keiten der Verwirklichung zu priifen. Das Gutachten wurde
im August 1970 erstattet. Im November/Dezember 1970
schloB die Stadt mit einem anerkannten Sanierungstréger
einen Sanierungsvertrag ab. Vereinbarungsgemidf erwarb der
Sanjerungstréger eine Anzahl von Grundstiicken freih#ndig
und beseitigte die darauf stehenden Hiuser. Verhandlungen
iber einen freihéndigen Erwerb des dem Eigentiimer gehot-
renden Grundstiicks scheiterten.

Durch genehmigten SatzungsbeschluB vom 22. Februar
1972 legte die Stadt ein Gebiet, zu dem neben dem Grund-
stilck des Eigentiimers noch weitere 14 Grundstiicke gehor-
ten, férmlich als Sanierungsgebiet fest. In dem (ge#nder-
ten) Bebauungsplan 21/2a und 21/5, siidlicher Teil, der am
6. Juli 1973 genehmigt wurde, ist fiir einen Teil des hier
interessierenden Grundstiicks eine geschlossene Wohnbebau-
ung vorgesehen. Bis zum Inkrafttreten dieses Bebauungs-
plans war ein kleinerer Teil des Grundstiicks (ebenso wie
ein Teil des Nachbargeléndes) planungsrechtlich als fiinf-
geschossig bebaubares Geschiftsgrundstiick (Bauklasse "G V")
ausgewiesen, widhrend es sich bei der iibrigen Umgebung um
ein Mischgebiet mit dreigeschossiger Bebauung handelte.
Das Grundstiick des Eigentiimers war seinerzeit mit einem
inzwischen abgerissenen 2 1/2 geschossigen Wohnhaus mit
Nebengeb#uden bebaut.




Auf Antrag der Stadt enteignete die Enteignungsbe-
hérde durch Beschlu8 vom 17. Juni 1974 das genannte
Grundstiick zugunsten der Antragstellerin zur Durchfijh-
rung der Sanierung des formlich festgesetzten Sanie-
rungsgebiets und erlegte der Stadt auf, als Vorauslei-
stung auf die Entschédigung 85.000 DM zu zahlen. Sei-
nen hiergegen zunidchst gestellten Antrag auf gerichtli-
che Entscheidung nahm der Eigentlimer am 15. August 1975
zuriick. Kurz darauf erhielt er die festgesetzte Voraus-
zahlung. Am 1. Dezember 1975 ging das Eigentum an dem
Grundstiick auf die Stadt iber.

Mit Entschiddigungsfeststellungsbeschlu8 vom 18. Fe-
bruar 1977 hat die Enteignungsbehdrde die Entschiddigung
auf insgesamt 79.550,92 DM festgesetzt (Bodenwert
83.700 DM = 150 DM/m®, Gebiudewert O, abziiglich Abbruch-
kosten von 5.500 DM, zuziiglich Mietausfall fiir die Zeit
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vom 1. Mdrz bis 30. November 1975 in Hthe von 1.350,92 DM).

Mit selnem dagegen gerichteten Antrag auf gerichtliche
Entscheidung hat der Eigentiimer eine weltere Entschddi-
gung in Hhe von 102.580 DM nebst Zinsen begehrt. Das
Landgericht hat ihm weitere 5.500 DM nebst Zinsen (ins-
gesamt also 85.050,92 DM nebst Zinsen) zugesprochen. Mit
seiner Berufung hat der Eigentlimer {iber die gezahlten
85.000 DM hinaus einen zus#dtzlichen Entschidigungsbetrag
von 195.350,92 DM nebst Zinsen verlangt. Das Oberlandes-
gericht hat die Entschddigung anderweit auf insgesamt
145.223,69 DM nebst Zinsen festgesetzt. Der Eigentiimer
verfolgt mit der Revision seinen Antrag aus der Beru-
fungsinstanz, soweit ihm nicht entsprochen worden ist,
weiter.
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Entscheidungsgriinde

Die Revision hat Erfolg.

I‘

1. Das Berufungsgericht stellt bei der Bemessung der
Enteignungsentschddigung fiir die entzogene Fldche auf

den reinen Bodenwert ab und 188t den Gebdudeertragswert
und die Abbruchskosten auBer Betracht. Das ist aus Rechts-
griinden nicht zu beanstanden und wird auch von der Revi-
sion nicht angegriffen. Als Stichtag fiir die Qualit#dts-
bestimmung des enteigneten Gel#ndes nimmt das Berufungs-
gericht im AnschluB an die Enteignungsbehdrde den 29. Ju-
1i 1972 (Inkrafttreten der Sanierungssatzung) an, weil
das Grundstiick von diesem Zeitpunkt ab endgliltig von je-
der konjunkturellen Weiterentwicklung ausgeschlossen wor-
den sel. Auch das 1d8t keinen Rechtsfehler zum Nachteil
des Eigentiimers erkennen (vgl. Senatsurteile BGHZ 71, 1,
3 f. m.w.Nachw. und vom 22. April 1982 - III ZR 131/80 =
BauR 1982, 565 = ZfBR 1982, 227 = DVBl1 1982, 1086, 1087 =
DOV 1982, 1037 f. = UPR 1982, 338). Ferner ist das Beru-
fungsgericht mit Recht vom 17. Juni 1974 (Enteignungsbe-
schluB8 mit Festsetzung der Vorauszahlung) als dem fiir die
Preisbemessung maBSgeblichen Zeitpunkt ausgegangen und

hat sodann gepriift, ob sich dieser Stichtag nach den Grun
sdtzen der sog. Steigerungsrechtsprechung verschiebt (vgl
Kreft in: BGB-RGRK 12. Aufl. Rdn. 98 ff. vor § 839; ders.
WM Sonderbeil. 7/1982, S. 14 f.; Krohn, Enteignung und
Enteignungsentschddigung, 2. Aufl. Rdn. 287 ff., Jew. m.
w. Nachw.).



2. Das Berufungsgericht ist flir den Stichtag des

17. Juni 1974 zu einem Bodenwert von 208 DM/m2 gelangt.
Dagegen bestehen, wie der Revision zuzugeben ist, durch-
greifende rechtliche Bedenken. '

Das Revisionsgericht kann allerdings die Werter-
mittlung des Tatrichters nur darauf iUberpriifen, ob sie
auf grundsdtzlich fehlerhaften Erwidgungen beruht oder
entscheidungserhebliche Tatsachen auBer acht gelassen
wurden (vgl. Senatsurteil BGHZ 83, 61, 66 m. w. Nachw.).
Der Tatrichter ist bei der Ermittlung des Verkehrswerts
von Grundstiicken weithin auf Schétzungen (§ 287 ZPO) an-
gewiesen, wobei er sich der Hilfe Sachverstdndiger be-
dienen kann. Die Begriindung fiir das vom Tatrichter ge-
wonnene Schitzungsergebnis muB erkennen lassen, dafl eine

sachentsprechende Beurteilung iUberhaupt stattgefunden hat

und nicht wesentliche, die Entscheidung bedingende Mo~
mente auBer acht gelassen worden sind (Senatsurteil vom
1. Juli 1982 - III ZR 10/81 = ZfW 1983, 29, 30 = WM 1982,
988, 989 m. w. Nachw.). Im Streitfall hat das Berufungs-
gericht entscheidungserhebliche Gesichtspunkte, die das
Ergebnis der Wertschiétzung zum Nachteil des Eigentimers
beeinflu3t haben kdnnen, nicht beriicksichtigt.

Das Berufungsgericht hat den vom Sachverstédndigen
Prof. Dr. M@JJ# geschitzten Preis von 243 DM/m® nicht
iibernommen. Das allein begegnet noch keinen rechtlichen
Bedenken (zur Frage der Heranziehung eines anderen Sach-
verstédndigen siehe unten). Jedoch ist die eigene Wert-
ermittlung durch das Berufungsgericht nicht frei von
Rechtsirrtum.
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3. a) Bei der Festsetzung des Bodenwerts hat sich das
Berufungsgericht rechtsbedenkenfrei der Vergleichswert-
methode bedient. Die von ihm zugrunde gelegten Ver-
gleichspreise fiir Grundstiicksverk#ufe in der Friedrich-
straBe sind allerdings in den Jahren 1968 bis 1973 ge-
zahlt worden. Daher hat es das Berufungsgericht, um ei-
ne brauchbare Vergleichsbasis zu gewinnen, mit Recht un-
ternommen, die auf verschiedene Zeitpunkte bezogenen Ver-
gleichspreise auf das Jahr 1974 umzurechnen. Als Umrech-
nungsmaBstab hat das Berufungsgericht die vom Statisti-
schen Bundesamt flir die Jahre 1968 bis 1975 filr das ge-
samte Bundesgebiet ermittelten Durchschnittspreise fiir
baureifes Land herangezogen. Es hat in diesem Zusammen-
hang im Berufungsurteil ausgefilthrt: An sich verdiene es
methodisch den Vorzug, bei der Umrechnung auch drtliche
Sonderentwicklungen in Braunschweig, wie sie sich in den
Richtpreisen fiir Grundstiicke niederschliigen, 2zu beriick-
sichtigen. Derartige Richtpreise stiinden aber nur fiir die
Zeit vom 31. Dezember 1974 bis 31. Dezember 1980 zur Ver-
fiigung. Sie fiihrten hier nicht weiter, weil Preise fiir
die Zeit bis 1974 zu vergleichen seien. Man kénne zwar,
wie das auch der Sachverstédndige vertreten habe, aus den
Preissteigerungen in der Folgezeit Riickschliisse auf Preis-
bewegungen in dem hier interessierenden Zeitraum vorneh-
men. Dieses Verfahren seli Jedoch weniger zuverli#ssig als
die Umrechnung auf Grund der Bundesdurchschnittspreise
fiir baureifes Land.

b) Diese Beurteilung kann aus Rechtsgriinden nicht ge-
billigt werden. Der Tatrichter ist zwar in der Auswahl
der Bewertungsmethode grunds#tzlich frei (Senatsurteil
BGHZ 83, 61, 69). Er darf sich allerdings keines Bewer-



tungsverfahrens bedienen, das das Wertbild verzerrt (Se-
natsurteil vom 26. Oktober 1972 - III ZR 78/71 = NJW 1973,
284). Das Berufungsgericht verkennt hier, daB fiir die

Zeit von 1968 bis 1971 die durchschnittlichen Verkaufs-
preise fiir baureifes Land in Braunschweig vom Statisti-
schen Bundesamt ermittelt worden sind (Statist. Jahrbiicher
1970, S. 426; 1971, S. 438; 1972, S. 451; 1973, S. 458).
Hiernach ergeben sich folgende Durchschnittspreise fiir
baureifes Land:

Jahr DM[m2
1968 38,09
1969 30,50
1970 63,26
1971 49,75

Diese Preise iibersteigen Jjeweils - zum Teil sogar betrédcht-
lich - die vom Berufungsgericht als UmrechnungsmaB8stab zu-
grunde gelegten Bundesdurchschnittspreise fiir die vorge-
nannten Jahre. Es darf zwar nicht iibersehen werden, da8

in dem genannten Zeitraum in Breunschweig (anders als im
Bundesdurchschnitt) kein kontinuierlicher Preisanstieg
stattgefunden hat und der fur 1969 festgestellte Durch-
schnittspreis nur auf drei Verkaufsfd#llen (insgesamt

16 000 m?) basiert. Das rechtfertigt es aber nicht, diese
statistischen Angaben {iber die &6rtlichen Verh#dltnisse,

auf die auch das Berufungsgericht bei geeignetem Zahlenmate-
rial abheben mochte, aus der Beurteilung g#nzlich auszu-
klammern. Das gilt um so mehr, als auch die vom Statisti-
schen Bundesamt (aa0) fiur Gemeinden zwischen 200.000 und
500.000 Einwohnern (dezu z#hlt Braunschweig) ermittelten
Durchschnittspreise filir baureifes Land (1968: 44,65 DM/mz;
1969: 54,47 DM/mZ; 1970; 63,88 DM/mz; 1971: 76,71 DM/mz)



erheblich tiber den Zahlen liegen, auf die das Berufungs-
gericht seine Umrechnung stiitzt. Es 148t sich nicht aus-
schlieBen, daB das Berufungsgericht fiir das Jahr 1974 -
ebenso wie der Sachverstidndige - hhere Vergleichspreise
und auch einen htheren Bodenpreis fiir das hier zu be-
wertende Grundstiick errechnet hidtte, wenn es bei der Wahl
des UmrechnungsmaBstabs das statistische Material fiir
Braunschweig mit in den Kreis seiner Erwigungen einbezo-
gen hétte.

II.

1. Die mangelnde Bericksichtigung der lokalen Preisent-
wicklung in dem oben genannten Zeitraum kann die gesamte
Wertermittlung zu Lasten des Eigentimers beeinfluBit ha-
ben. Daher ist das Berufungsurteil, soweit zum Nachteil
des Eigentlimers erkannt worden ist, aufzuheben und die
Sache in diesem Umfange zu erneuter tatrichterlicher Be-
urteilung an die Vorinstanz zurilickzuverweisen.

2. Fiir das weitere Verfahren wird auf folgendes hin-
gewiesen:

a) Das Berufungsgericht wird kaum ohne erneute sach-
verstindige Beratung - auch zur Frage der geeigneten Ver-
gleichsgrundstiicke ~ auskommen kdnnen. Der Tatrichter ist,
wenn er bei schwierigen Grundstiicksbewertungen von einem
Sachverstdndigengutachten abweicht, ohne einen weiteren
Gutachter hinzuzuziehen, gehalten, auf die Grenzen seiner
Sachkunde zu achten. Falls er - wie hier das Berufungsge-
richt - seine Bodenwertschidtzung auf eine Reihe von Dif-
ferenzierungen zwischen den wertbestimmenden Merkmalen
von einzelnen Vergleichsgrundstiicken und auf Umrechnungs-



e A w

koeffizienten flir das Wertverhdltnis von Grundstlicken
bei unterschiedlicher baulicher Nutzung (hier: nach An-
lage 23 zu den Wertermittlungs-Richtlinien idF vom

31. Mai 1976) stitzt, wird er darauf Bedacht nehmen miis-
sen, dafl seine Methode noch den Realitdten des gesunden
(von Spekulationen freien) Grundstiicksmarktes gerecht
wird. Andernfalls l8uft er Gefahr zu theoretischen Preis-
vorstellungen zu gelangen, die sich von dem Marktgesche-
hen erheblich entfernen.

b) Der Eigentiimer hat im librigen Gelegenheit, seine
mit der Revision geltend gemachten Einwendungen gegen die
Wertermittlung erneut dem Berufungsgericht zu unterbrei-
ten. Allerdings bestehen keine rechtlichen Bedenken da-
gegen, bei der Schdtzung des Bodenwerts zu berlicksichti-
gen, daB das zu bewertende Grundstiick nur zu etwa 1/7 in

den Bereich der G V-Ausweisung f&dllt. Entgegen der Ansicht

der Revision ist auch die Annahme des Berufungsgerichts
nicht zu beanstanden, nach den 8rtlichen Verh#ltnissen
in Braunschweig (geringere wirtschaftliche Entwicklung)

sei bel dem hier interessierenden Grundbesitz fiir die Zeit

von 1975 bis 1981 von einer j8hrlichen Preissteigerungs-
2
rate von 15 DM/m“ auszugehen.

c) Preissteigerungen, die in der Zeit vom 17. Juni
1974 (ErlaB des Beschlusses nach § 112 Abs. 2 BBauG)
bis zum 15. August 1975 (Riicknahme des Antrags auf ge-
richtliche Entscheidung) eingetreten sind, bleiben auBer
Betracht. Verzdgerungen der Auszahlung der Entschidigung,
die der Eigentiimer durch eine unbegriindete Anfechtung
der Zullssigkelt der Enteignung verursacht, gehen zu sei-
nen Lasten und fihren nicht zu einer Verschiebung des

o

fiilr die Preisbemessung maBgebenden Stichtags (Senatsurteile
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vom 18. Mai 1972 - III ZR 182/70 = NJW 1972, 1317 und
vom 27. Januar 1977 - III ZR 153/74 = NJW 1977, 955,

957 - insoweit in BGHZ 68, 100 nicht mit abgedruckt -;
Kreft in BGB-RGRK aa0 Rdn. 102 vor § 839; Krohn aa0

Rdn. 289; Jew. m.w. Nachw.). Dieser Grundsatz gilt nicht
nur fUr die verztégerte Auszahlung der endgiiltigen Ent-
schddigung. Er greift vielmehr auch bei der Vorauszah-
lung nach § 112 Abs. 2 BBauG jedenfalls dann ein, wenn
bei der erfolglosen Anfechtung die Unzulédssigkeit der
Enteignung auf andere Griinde als die Festsetzung einer

zu geringen Vorauszahlung gestiitzt wird. In diesem Falle
trifft den Eigentiimer die Verantwortung fiir die verspéte-
te Leistung der Vorauszahlung (vgl. auch § 117 Abs. 1
Satz 1 BBauG). Dem Enteignungsbegiinstigten ist es nicht
zuzumuten, die Vorauszahlung zu entrichten, bevor die Zu-
ldssigkeit der Enteignung feststeht. Im Streitfall hat
der Eigentiimer mit seinem Antrag auf gerichtliche Ent-
scheidung die Zulldssigkeit der Enteignung vor allem damit
bekdmpft, daB die Voraussetzungen des § 86 StBauFG in
Verb. mit § 87 BBauG nicht vorgelegen hitten.

Krohn Tidow Boujong

Halstenberg Werp
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