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Verkiindet am 8.Mai 1961
, dustizobersekretir
als Urkundsbeamter der

Geschiftsstelle 2142 ¢ a0

Im Namen des Volkes

In dem Rechtsstreit

des Kaufmanns Ernst Josef Lol . DD

tr. @,
Klidgers, Berufungsklédgers und Revisionskligers,

~ ProzeBbevollméchtigter: Rechtsanwalt Dr.——
gegen

1, die stadt LN, vertreten durch ihren Magistrat,

2. das Land Hessen, vertreten durch den Minister der
¥inanzen,

Beklagten, Berufungsbeklagten und Revisionsbeklagten,
- Prozefbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. @GP -

hat der III. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs auf die
miindliche Verhandlung vom 8. Mai 1961 unter Mitwirkung
des Senatsprésidenten Prof. Dr. Geiger sowie der Bundes-
richter Dr.Arndt, Dr.HuBla, Géhtgens und Schiéfer

fiir Recht erkannt:

Lie Revision des Klégers gegen das Urteil des
Oberlandesgerichts Frankfurt (Main) - Zivilsenat
in Darmstadt -~ vom 28. Januar 1960 wird zuriickge-
wiesen.

Der Klidger hat die Kosten des Revisionsrechts-
zuges zu tragen.

Von Rechts wegen



Tetbestand:

Die beklagte Stadt enteignete auf Grund des Hes-
sischen Aufbaugesetzes durch BeschluB3 vom 1. November
1952 das dem XlHger gendrige, 417 qm groBe, in NIER
Gl - 0. @P:, velegene Triimmergrundstiick
zu Gunsten des veklagten Landes. Ler Kldger hatte auf
diesem Geldnde, zu dem noch zweil Nachbargrundstiicke
genorten, vor dem Lriege ein fiinfsidckiges, rein ge-
werblich genutztes Gebdude erricntet und darin unter
der Firma Ernst St cin Geschirt fir Herren-
und Xnabenbekleidung betrieben, bis die Gebiude im
Jahre 1944 durcin Xriegseinwirkungen zerstdrt wurden.
Nach dem Kriege hat der Xlédger das Geschdft an anderer
Stelle wieder eroffinet. Iie Entschddigung fir Grund
und Boden wurde bei der Enteignung auf 25,-- DM/qm,
also insgesamt auf 10.425,-- DM festgesetzt und dem-
ndchst ovezahlt.

Der Kldger, dessen Einspruch gegen die Entschiédi-
gungsfestsetzung erfolglos geblieben ist, verlangt mit
der Klage eine irhthung der Entschddigung auf 150,--D¥/qm.
Er hat die Verurteilung der Beklagten zur Zanlung wei-
terer 57.12%,~- DM beantragt und zur Begriinréung ins-
besondere vorgetragen: Sein Gescndft sei das fiithrende
Unternenhmen fir Herrenkonfektion in LGP gevesen.
Lurch sein erfolgreiches Unternehmen habe er die Ver-
hiltnisse des SchloBgrabens vollig verédndert. Friiher
habe die StraBe nur geringen Verkenr gehabt und sei
lediglich mit niedrigen VWohn- und Geschidftshdusern be-
baut gewesen; sein grofies Geschaftshaus habe die StraBe
in die Innenstadt einbezogen und den Wert der Grund-
stiicke wesentlich erhtht. Liese besonderen Umstinde
hdtten zu seinen Gunsten stédrker beriicksicitigt werden
miissen.
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Lie Beklagten haben Abweisung der Klage beantragt.
Sie halten die festgesetzte Entschddigung fiir angemes-
sen.

Lie Xlage ist in den beiden ersten Rechtsziigen
erfolglos geblieben. Mit der Revision verfolgt der
Kléger seinen Klagantrag weiter. Die Beklagten bean-
tragen die Zurlickweisung des Rechtsmittels.

Entscheidungsgriinde:

I.

Das Landgericht und das Oberlandesgericht haben
sich iibereinstimmend dem schriftlichen Gutachten des
gerichtlich bestellten Sachverstiandigen Prof.Dr.Gassner
aus Bonn angeschlossen und die festgesetzte Entschiddi- ﬁ
gung von 25.-- Dii/qm fiir angemessen gehalten. Das Be-

rufungsgericht hat seine Entscheidung wie folgt begriin-
det:

Der fiir die Entschéddigung mafgebliche Stichntag sei
der 10. November 1952 und der Preisstopp dabei nicht
mehr zu beachten. Die gegenteiligen Bestimmungen des
Hessischen Aufbaugesetzes verstielen gegen Art. 14 des
Grundgesetzes. Lie angemessene Entschddigung sei an-
hand des gemeinen Wertes zu ermitteln. Die vom Xléger %
seinerzeit gemeinsam benutzten Grundstiicke hdtten eine
wirtschaftliche Einheit gebildet und miiBten deshalb
gleich, allerdings besziiglich des Vorder- und Hinterge-
ldndes wieder verschieden bewertet werden. Dabei sei
zwar auf die besonderen Verhéiltnisse gerade dieses
Grundstiicks abzustellen, aber nicht darauf, ob der Kld-
ger dank seiner besonderen kaufménnischen Fahigkeiten
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moglicherweise hdheren Nutzen aus dem Grundstiick hit-
te ziehen kOnnen. Filir das Grundstiick, das nicht inner-
halb des Gescnéditszentrums liege, hatte 1952 eine Be-
bauung mit einem gemischt genutzten viergeschossigen
Gebduvde die libliche, fir jeden Bewerber geeignete Ver-
wertung dargestellt.

Richtig sei, dab der Sachverstdndige den Wert zu-
néchst uynter !Heranziehung von Vergleichspreisen und
auBlerdem nach dem Ertragswert eines fiktiven Neubaus
ermittelt habe. Die vom Sachverstdndigen ermittelten
Verkiufe in der Innenstadt aus der Zeit vor 1949 bis
1954 hdtten ausreichende Vergleichsmoglicnkeiten gebo-
ten. Bei der Ertragswertberechnung sei der Sachverstéan-
dige zutreffend von einem vierstickigen, gemischt ge-
nutzten Gebiude ausgegangen. Labei sei der nachhaltig
erzielbare Nutzen zu berechnen gewesen, Die Schitzung
der Betriebskoaten mit 38 % der Miete sei nicht zu bean-
standen.

IT.

Die dagegen von der Revision erhobenen Bedenken
sind unbegriindet.

A) Die Revision riigt es als Verfahrensfehler, da8
das Berufungsgericht dem Antrag des Klidgers auf Bestel-
lung eines Qbergutachters nicht stattgegeben habe. Sie
meint, das sei notwendig gewesen, weil das Gutachten
des Sachverstédndigen Gassner verschiedene Fehler enthal-
te und erheblich von den vom Klager vorgelegien Privat-
gutachten abweiche.

Die Riige ist unbegriindet. Lenn nach §§ 404 und
412 ZPO unterliegen dem pflichtmiBigen Ermessen des

-
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Prozefligerichts die Auswahl der Sachverstandigen sowie

die Anordnung einer neuen Begutachtung durch dieselben
oder andere Sachverstiéndige, wenn das Gericht das erste
Gutachten fiir ungeniigend erachtet. Das Berufungsgericht
nat sich mit schriftlichen Erklarungen des Sachverstian-
digen Prof.Gassner begnligt, den bereits das Landgericht
zugezogen hatte. Es hat keinen weiteren Sachversténdigen
bestellt, sondern den Sachverstadndigen nur aufgefordert,
zu dem Inhalt der vom Klédger vorgelegten Privatgutachten
des Ministerialrats a.D. Veil und des Baurats Lenz Stel-
lung zu nehmen. Die Gutachten wichen zwar voneinander ab,
aber das allein ist kein Grund zur Zuziehung eines QOber-
gutachters, sondern zwingt den Tatrichter nur, sich kri-
tisch mit den widersprechenden Gutachten auseinanderzu-
setzen. Das hat das Berufungsgeriéht eingenend getan und
dabei das Gutachten von Prof.Gassner als richtig. und
nicht etwa als "ungeniigend" im Sinne des § 412 ZPQ erach-~

tet.

Tie Rechtsprechung hat gelegentlich eine verfahrens-
rechtliche Pflicht zur Einholung eines Obergutachtens bei
"hegonders schwierigen Fragen! oder "bei groben Miéngeln"
der vorhandenen Gutachten angenommen (BGH LM ZPO § 739
Nr. 2 = MDR 1953, 605; VersR 1960, 596). Weder die Fest-
stellungen des Berufungsgerichts noch die Larlegungen der
Revision ergeben solche iiingel des Gutachtens, und es
zeigt keinen Rechtsfehler, daB das Berufungsgexricht die
durch den Sachverstiéndigen beantworteten Fragen nicht als
besonders schwierig betrachtet hat. Nach der Darlegung
des Berufungerichters enthilt das Gutachten Gassner auch
weder Widerspriiche noch geht es von unzutreffenden tat-
sichlichen Voraussetzungen oder einer unrichtigen Recnts-~
lage aus, wie sich aus den weiteren Erdrterungen ergibt.




B) Der sachlich-rechtliche Ausgangspunkt des Berufungs-
gericnts ist nicht zu beanstanden. Lie Hohe der Entschnddi-
gung richtet sich grundsatzlich nach dem damals geltenden
Hessischen Aufbaugesetz vom 25. Qktober 1948 (GVBl 139).
Kach §§ 12, 41 dieses Gesetzes ist fiir die Enteignung
eine angemessene Entschédigung zu leisten. Das entspricht
der Vorschrift des Artikels 14 GG.

1. Das Berufungsgericht hat bei der Ermittlung dieser
angemessenen Entschéddigung die Wertverndltnisse von Ende
1952 zugrunde gelegt, weil am 10. November 1952 der Be-
schluBl iiber die Enteignung und die Festsetzung der Ent-~
schidigung zugestellt, das Land gleichzeitig in den Be-
sitz eingewiesen worden und die Entschédigung alsbald ge-
zahlt ist. Das entspricht der REechtsprechung des Bundesge-
richtshofs. Lie entgegenstehenden Bestimmungen des Hessi-
schen Aufbaugesetzes sind, soweit sie eine Semessung der Ent-
schedigung nacn den Verhdltnissen des Jdahres 1935 vorschrei-
ben, wegen VerstoBles gegen Art. 14 des Grundgesetzes nich-
tig (BGHZ 12, 357/374; 19, 139; 25, 225; s. auch die Uber-
sicht iiber die Rechtsprechung bei Xrtner IRiZ 1961, 38).

2. Das Berufungsgericnt hat die damals noch bestehen-
den Preisbindungen fiir Ruinengrundstiicke unbeacintet gelas-
sen, obwohl diese Bestimmungen erst mit Wirkung vom
12, Dezember 1952 durcin die Verordnung vom 28. November
1952 (BGB1 I 792) aufgehoben worden sind. Das Oberlandesge-
richt meint, daB die in dieser Verordnung filr gewisse Ver-
duBerungsvertrige angeordnete Riickwirkung der Aufhebung
von Preisbindungen auch bei Enteignungen sinngemdB anzu-—
wenden sei. Das widerspricht zwar der Rechisprechung des
Bundesgerichtshofs (BGHZ 1>, 378; 26, 373), doch ist der
Kldger, der allein Revision eingelegt hat, dadurch nicht
beschwert. Einer Erorterung seines Vorbringens insoveit be-
darf es daher nicht. ’

-
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3. Das Berufungsgericht hat die angemessene Entsché-
digung nach dem gemeinen Wert als dem Verkehrswert des
Grundstiicks ermittelt, von dem auch der Sachverstédndige
Gassner ausgegangen ist. Das ist richtig, da sich eine
solche Entschidigung im Rahmen der Vorschrift des Grundge-
setzes Art. 14 hdlt. Dieser gemeine ¥ert oder Verkehrs-
wert wird durch den Preis bestimmt, der im gewdhnlichen
Geschédftsverkehr nach den Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks ohne Riicksicht
auf ungewdhnliche oder perstnliche Verhdltnisse zu erzie-
len wire (siehe § 141 des Bundesbaugesetzes vom 23. Juni
1960 - BGB1 I 34l1).

Das Oberlandesgericht hat bei Ermittlung dieses Ver-
kehrswertes im einzelnen folgende Erwdgungen angestellt:
Es sei nicht Aufgabe der Enteignungsentschiddigung, jeden
Schaden auszugleichen. Zwar sei auf die besonderen Verhédlt-
nisse gerade des enteigneten Grundstiicks abzustellen, wie -
es sich zuletzt aufgrund besonderer MaSnahmen des Klégers
dargestellt habe. Unbeachtlich bleibe aber, ob etwa der
Kliger dank seiner besonderen kaufmimischen Fdéhigkeiten
moglicherweise einen htheren Nutzen aus dem Grundstiick hat-
te ziehen ktonnen. Der SchloBgraben ﬁabe zwar durch Bau
und Betrieb des Geschiéftshauses St{JJ) seinerzeit eine
erhohte Bedeutung gewonnen, habe aber doch noch auBerhalb,
wenn auch in der Ndhe des Geschidftszentrums gelegen. La-
rilber hinaus sei dem Grundstiick kein Sonderwert beizumes-
sen gewesen. PFir die so gegebene Lage in D— hétte
1952 die Bebauung mit einem gemischt genutzten Gebdude die
libliche, fiir jeden Bewerber geeignete Bewertung darge-
stellt. Deshaldb sei es auch unbeachtlich, daB der Xléger
angeblich im Jahre 1932 ein Nachbargrundetiick nicht einmal
fiir den Preis von 165,-- RM/qm habe kaufen kdnnen, weil
offenbar der Nachbar geglaubt habe, der Kléger sei zur Er-
weiterung seines Geschidfts und zur Begradigung seines un-




zveckmidBig geformten Grundstiicks bereit, fiir eine giinstige
kleine Fliche einen erheblichen Uberpreis zu zahlen; das
habe mit dem objexktiven Verkehrswert des Grundstiicks
nichts zu tun.

Die Revisgion meinit demgegeniiber, es hdtte iiber den
gemeinen Wert hinaus ein Sonderwert vorgelegen, weil fiir
die Entschddigung die frilhere tatsdchliche andere Nutzungs-
art hitte beriicksichtigt werdeh miissen; der Kldger habe
das Hzaus als reines Geschiftshaus genutzt, damit nicht
nur dic Eigenart des Grundstiicks, sondern der ganzen StraBe
umgestaitet gehabt.

Diese Ausfiihrungen der Revision verkennen die Bedeu-
tung einer Enteignungsentschéddigung. Beli einer Enteignung
hat, wie schon das Berufungsgericht richtig dargelegt hat,
der Betroffene keinen Anspruch auf vollen Schadensersatz
und vollen Ausgleich fiir jeden Rechtsverlust einschlieflich
eines entgangenen Gewinns, sondern er erh&lt ‘nur eine
angemessene, gerechte Entschédigung fiir den Substanzver-
lust. Der Eigentiimer eines enteigneten Grundstiicks ernédlt
also wohl den Ertragswert des Grundastiicks, aber nicht etwa
fir alle Zukunft den Gewinn oder die Hutzungen ersetzt,
die er ohne die Enteignung etwa mit Hilfe eines auf diesem
Grundstiick errichteten Gebdudes durch ein Unternehmen hét-

-te erzielen ktnnen. Lenn zn entschédigen ist nur der Ver-
kehrswert des Grund und Bodens. Zwar ist dabei der konkrete,
individuelle Wert zu ersetzen, némlich die besondere wvwirt-
schaftliche Bedeutung, die das Enteignungsobjekt fiir den
gegenwdrtigen Besitzer hat, aber nur soweit sich das auf
die Bewertung des Objekts auswirkt. Perstnliche Verhilt-
nisse und Eigenschaften des Eigentiimers, die keine Bezie-
hung zum Sachwert haben, sind nicht zu beriicksichtiger.
Leshalb ist die bisherige oder eine frilhere Benutzungsart
des Enteignungsob jekts unerheblich, soweit sie sich nicht

-
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im Wert oder Ertrag noch ausdriickt (BGHZ 30, 281/286; 32,
338, 350).

Das alles hat das Berufungsgericht richtig beriicksich-
tigt. Es hat festgestellt, daB die StraBe am SchloBgraben
zundchst nur mit niedrigen ¥Wohn- und Geschdftshiusern be-
baut gewegen sei, aber durch die Errichtung des fiinfstocki~
gen Geschaftshauses StEJJD cine erhchte geschaftliche
Bedeutung erlangt habe; trotzdem liege das Grundstiick nach
vie vor auflerhalb, wenn auch in der Ndhe des Geschdftszén-
trums von Darmstadt. Zwar habe sich der Erfolg des Unter-
nehmens der Firma St-auf die ganze StraBe gausge-
wirkt, aber so, daB alle Grundsticke mehr wert geworden seien,
Inzwischen habe der Kldger nach dem Kriege sein Geschiéitts—
haus an anderer Stelle wieder aufgebaut und dort sein Un-
ternehmen erdffnet. Jetzt sei fiir die Ermittlung des Ver-
kehrswertes des unbebauten Ruinengrundstiickes nicht mehr
méBgeblich, welchen Gewinn der Kliger dank seiner personli-
chen Tilichtigkeit oder der besonderen Gewinnchancen geines
frilheren Geschidrts gezogen hdtte oder hdtte ziehen kdnnen,
sondern entscheidend sei, welche objektive Moglichkeit der
Nutzung des unbebauten Grundstiicks sich fiir jeden geeigne-
ten Erwerber geboten habe. Die Eigenart der Firma Stegmiiller
oder die langjihrige Verkniipfung des Grundstiicks mit dem
Betriebe des Klégers habe den Wert gerade dieses Grund-
stiicks nicht fiir dauernd verdndert. Nicht einmal im Ge-
schiftszentrum von D@ vilde die Bebauung mit reinen
Geschédftshdusern von vier oder finf Stockwerken Gie Regel.

Diese Erwdgunger enthalten keineri Rechtsfehler. Sie
rechtfertigen dann auch den fiir die Ermittlung der angemes—
senen Entschéddigung und damit fiir die ganze Entscheidung
maBgeblichen Ausgangspunkt, daB8 némlich bei der Feststel- r
lung des Bodenwertes unter Errechnung des Ertragswertes
eines fiktiven Neubaus nicht die friihere Bebauung nit einem
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fiinfstockigen reinen Geschiaftshaus zugrunde gelegt, son-~
dern von einem gemischt genutzten Grundstiick von vier
Stockwerken ausgegangen wurde. Die Bebauung mit einem
fiinfstockigen Geschaftshaus und der Ertrag des jevieils
betriebenen Unternehmens wdren von Bedeutung gewesen,
wenn die Stadt das Grundstiick nebst Gebduden enteignet
hdtte. Im vorliegenden Fall war dagegen nur der angemes-—
scne reine dodenwert zu erstatten. Dieser Viert des Bodens
richtet sich nicht nach einer augenblicklichen bestimm-
ten Benutzungsart, sondern nach der Beschaffenheit des
Grunéstiicks und der darauf veruhenden Benutzungsfinig-
keit fur jedermann; der Entschddigung und Bewertung sind
nicht die persorlichen Eigenschaiten eines bestimmien
Figentimers und nicnt die gerade oder zuletzt gezogenen
Nutzungen zugrunde zu legen, sondern der Nutzen scnlecht-
hin, die deuernde Rutzungsfdhigkeit und der danach zu
bemessende Kaufwert des Grundstiicks.

4. Die Revision verweist weiter darauf, deB schon vor
der Zustellung des Enteignungsbeschlusses ein Bauverbot
ergangen sei. Sie meint, damit habe sich das Berufungsge-
richt nicht befafit; die Bausperre habe zu einem gewissen
Grade Enteignungswirkung gehabt.

Das Berufungsgericht hat das Bauverbot bei seinen Be-
rechnungen nicht zum Nachteil des Kligers verwertet, denn
eg ist bei der Ermittlung der Entschédigung nach der Er-
tragswertberechnung gerade davon ausgegangen, dal das Grund-
stiick wie friiher durch Bebauung hdtte genutzt werden kon-
nen. Zwar kann eine Bausperre einen besonderen entsgchnddi-—
gungspflichtigen enteignenden Eingriff bilden, doch hat der
Kléger derartige Anspriiche hier nicht geltend gemacht; er |
verlangt nur eine Erhdhung der Enischddigung, die fiir die
Enteignung des Grundstiicks im Jahre 1952 festgesetzt wordep
ist. In der Vernandlung vor dem Revisionsgericht hat der

-
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£ldger zwar noch vorgetragen, das Bauverbot habe ihn ge-
hindert, sein Geschdftshaus an der alten Stelle wieder
aufzubauen, doch ist das ein neues tatsidchliches Vorbrin-
gen, das fiir das Revisionsgericht unbeachtlich ist.

C) Das Berufungsgericht folgt dem Sachverstidndigen
Gassner auch insoweit, als dieser den gemeinen Wert da-
durch ermittelt hat, daB exr zunichst einen Wert anhand von
Vergleichspreisen, sodann mittels einer Ertragswertbe-
rechnung feststellt und aus beiden Werten die Mitte ge~
nommen hat. D'ie Preise der Vergleichsverkdufe hdtten da-
nach zwischen 15 uwnd 25,-- DM, also durchschnittlich bei
20,-- Dil gelegen, wihrend die Ertragswertberechnung einen
Bodenwert von etwa 28,-- LM ergeben habe. Unter Beriicksich-
tigung unvermeidlicher Unsicherheitsfaktoren bei jedef
Schétzung hat der Sachverstiandige danach den angemessenen
Wert filr das Grundstiick mit 25,-- LM/qm angenommern. Das
Berufungsgericht ist ihm gefolgt.

Dieser Ausgangspunkt ist nicht zu beanstanden und zeigt
keinen Rechtsfehler. Diese Schitzungsmethoden sind iiblich
und anerkannt;sie haben sich in der Praxis bewidhrt (vgl.
Meyer-Thiel-Frohberg, Enteignung von Grundeigentum, 5.Aufl.
1959 S. 87) und halten sich im Rahmen des § 287 ZPO
(siehe die Ubersicht iiber die Rechtspréchung bei Kroner,
TRiZ 1961, 44).

1. Die Heranziehung von Vergleichspreisen halt die
Revision im vorliegenden Falle fiir unzulédssig, weil das
Ortsgericht in Darmstadt im Jahre 1357 auf Anfrage erklart
habe, daB Grundsticke gleicher Art, Lage und Beschaffenheit
in der fraglichen Stadtgegend.nicht veraduBert worden seien.
Fiir die Revisionsinstanz "sei zu unterstellen, dafl diese
Auskunft, d&ie keiner Auslegung bediirfe, so zu verstehen
sei, wie ihr klarer Wortlaut besage".

—
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Auch diese Riige ist unbegriindet. Denn dem kevisions-
gericht ist nicht verwehrt, Verwaltungsakte und sonstige
hoheitliche Erkldrungen frei auszulegen. Die Erklérung
des Ortsgerichts besagt bei verstédndiger Auslegung nur,
daf nach den Ermittlungen des Ortsgericihnts und seiner
Lenntnis eine Verdulerung &dnnlicher Grundstiicke in jener
Gegend von Darmstadt dem QOrtsgericnt nicht bekannt gewor-
den sei, Iemgegeniiber hat das Berufungsgericht festge—~
stellt, daB der Sachverstindige Gassner durch Nachfor-
schung bei anderen BenOrden eine groBe Anzshl von Grund-
stiicksverkdufen in der Innenstadt aus der Zeit von 1949
bis 1954 ermittelt habe.

Auch die ilibrigen Ausfiihrungen des Berufungsgerichts
und des Sachverstiéniigen zeigen keinen Rechtsfenler. Iranach
hat die Auswertung der Vergleichspreise durch den ortskun-
digen Sachverstindigen folgendes ergeben: Die Autfhebung
der Preisbindung fiir Ruinengrundstiicke habe zZundchst keine
wesentliche Preissteigerung in Darmstadt verursacint. Lie
besten Geschiftsstralen seien in Darmstadt die Ludwigstrafie
und die Ernst-Ludwig-StraBe, in denen damals Grundstiicke
Preise von 120,~- L¥ und hdchstens 150,-- Di erbrachten. Ler
Bodenwert von Grundstiicken am Schlofigraben miisse wesent~
lich niedriger sein. Lie Vergleichspreise 1lieBen ein deut-~
liches, durch die Lage der Grundstiicke begriindetes Preis-
gefdlle vom Zentrum weg zu den Randgebieten erkennen. Dex
Sachverstindige hat als besonderas paasende Vergleichspreise
solche aus Grundstiicksverxdufen in der AlexanderstraBe, Am
Theaterpiatz sowie am Schillerplatz gewdhlt und daraus un-
ter eingehender Berilicksichtigung der Verschiedenartigkeit
der Objekte den entsprechenden Preis fiir das enteignete
Grundstiick ermittelt. Das 3erufungsgericht hat aus siner
senntnis der ortlicher Verhdltnisse diese Ausfiihrungen
gebilligt.
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Das alles ist aus Rechtsgriinden nicht zu beanstanden.

2. Daneben hat der Sachverstindige nach den Verhdlt-
nissen von Ende 1952 den Bodenwert des Grundstiicks mit
Hilfe des Ertragswertes eines fiktiven Neubaus ermittelt.
Dabei ist er,wie ausgefiihrt, zulidissigerweise von einem
vierstdckigen, gemischt genutzten Gebdude ausgegangen, des-
sen beide unteren Stockwerke als Gewerberdume und dessen
drittes und viertes Geschof als Vohnungen benutzt widren.
Tie Ertragswertberechnung hat er so vorgenommen, daB exr
den Reinertrag durch Abzug der jdhrlichen Aufwendungen von
der Bruttomiete sowie nach Abzug des Unternehmergewinns
durch Kapitalisierung mit dem landesiiblichen Zinsfu8 er-
rechnet hat, und zwar unter Ansatz der iiblichen Hutzung,
der Uiblichen Gewinne und durchschnittlicher Preise.

Dem Grundsatz nach erheben die Parteien gegen diese
Berechnungsart keine Bedenken; denn der kapitalisierte nach-
haltige Reinertrag eines Grundstiicks ergibt dessen Vert.
Diese Art von Ermittlungen eines Grundstiickswertes ist
nicht nur von der Rechtsprechung anerkannt (BGH LM Art.l4
GG Nr. 73 Anhang), sondern auch in Wissenschaft und Prexis
(vgl. Krekeler, Bewertungsgesetz 6. Aufl. 1958, Anmerkung
zu § 52). Die Bundesregierung hat diese Berechnungsart
fiir ihren Geschidrtsverkehr empfohlen (MinBl., Fin. 1955,
298) . Danach ist anhand der nachhaltig erzielbaren Einnan—
men, insbesondere der Mieten unter Abzug der Unkosten (Be-
wirtschaftungskosten) der Wert des Jahresertrages des be-
bauten Grundstiicks zu ermitteln, aus dem im Wege der Ke- ’
pitalisierung unter Verwendung des jeweils iiblichen Zins-
satzes der Ertragswert errechnet wird; abzusetzen ist aller-
dings der Gebidudewert, was der Sachverstdndige hier durch
Abschreibung der Kapitalkosten erreicht hat.
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Der Xldger hat immer wieder, insbesondere unter Vorla-
ge von Gegengutachten einen Teil der Darlegungen und Be-
rechnungen des Sachverstdndigen Gassner angegriffen und
einzelne Elemente seiner Schiédtzung beanstandet; die Re-~
vision wiedernolt diese Angriffe zum groBen Teil. Das
Berutungsgerichi hat sich mit allen Einwendungen ausein-
andergesetzt und ist dem Gutachten von Prof. Gassner ge-
folgt. Darin liegt cine Schédtzung durch den Tatrichter
nach § 287 ZPO, so daB das Eevisionsgericht grundsiatzlich
nur oriifen darf, ob diese Schitzung auf falschen oder
offenbar unsachlichen Erwdgungen beruht oder ob wesentli-
che, die Entscheidung vedingende Tatsachen auler Acht ge-
lassen sind (BGH LM ZPO § 287 Nr. 4). Dabei darf das Revi-
sionsgexricht die Bewertung eines sachversténdigen Gutach-
tens durch den Tatrichter lediglich daraufhin priifen, ob
Rechigssdtze des Eeweisrechts, Erfahrungssédtze oder Denkge-
setze verletzt sind, ob also der Tatrichiter bei seiner iUber-
zeugungsbildung die vorhandenen wissenschaftlichen Erkennt-
nisquellen zusgescndpft und sich mit veachtlichen wissen-
schaftlichen Meinungen auseinandergesetzt hat; ein Rechts-
fehler liegt nicht schon deshald vor, weil das Ergebnis der
Gutachtenauswertung durch den Tatrichter etwa von dem Ur-
teil eines anderen Sachversténdigen oder eirner wissen-
schaftlichen Meinung abweicnt (BGH L ZPO § 411 Nr. 3).

Derartige Rechtsfehler liegen hier nicht vor.

Die Eevision greift dabei wiederum wie in den Tatsa-
cheninstanzen den Betrag von 38 4 der angenommenen Miete an,
den der Sacnverstindige als reine Betriebsxosten innerhalb
der allgemeinen Bewirtschaftungskosten einsetzt. Aber der
Sachverstidndige hat seine Sdtze nach den konkreten Verhélt-
nissen in Darmstadt errechnet und sie eingenend belegt oder
erlautert. Das Berufungsgericht hat die einzelnen Posten
des Gesamtwerts gepriift und sich mit Einwendungen des {lé-
gers sowie der anderweitigen Privatgutachien auseinanderge-
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setzt. Alle diese Erwdgungen lassen keinen Rechtsfehler erken-
nen, auf die allein es im jetzigen Verfahrensabschnitt ankom-
men wiirde. Der errechnete Wert hédlt sich auch in dem Rahmen,
den Schrifttum und Praxis durchweg in solchen Fdéllen annehmen.
Bedeutsam ist dabei der vom Berufungsgericht und vom Sachver-
stédndigen betonte Hinweis, daB es sich iiberall um Schitzun-
gen hahdelt, so daB eine Gesamtbelastung von rd. 38 % sowie
das Endergebnis auch dann noch aus Rechtsgriinden nicht zu be-
anstanden wiéren, wenn einzelne Posten anders eingesetzt wiir-

den.

D) Damit erweist sich die Revision insgesamt als unbe-
griindet, so daB sie mit der Kostenfolge des § 97 ZPO zuriick-

gewiesen werden muB.

Dr.Geiger Dr.Arndt Dr.HuBla
Géhtgens Schifer
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