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BundesbauG § 141 Abs. 2; WertermittlungsVO v. 7. Au-
gust 1961, BGBl1 I 1183

Bei der Bemessung der Enteignungsentschiddigung fiir
unbebaubare Vorgirten, die den Ertragswert des Ge-
samtgrundstiicks nur sehr gering oder iiberhaupt
nicht beeinflussen, fithrt ein Wertvergleich nach
der Ertragswertn ethode auch
bei Anwendung der WertermittlungsVO vom 7. August
1961 nicht zu sachgerechten Ergebnissen.

BGH, Urt. v. 26. Oktober 1972 - III ZR 78/71 - Hanseat. OLG
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Der III. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat
auf die miindliche Verhandlung vom 26. Oktober 1972 un-
ter Mitwirkung des Vorsitzenden Richters Hubert Meyer

sowie der Richter Dr. Beyer, Gihtgens, Sonnabend und
Dr. Krohn

fiir Recht erkannt:

Auf die Revision der Eigentiimerin wird das
Urteil des Senats fiir Baulandsachen des
Hanseatischen Oberlandesgerichts in Hamburg
vom 17. Februar 1971 - an Verkiindungs Statt
am 26. Februar und 1. Mdrz 1971 zugestellt -
aufgehoben.

Zur anderweiten Verhandlung und Entschei-
dung - auch ilber die Kosten der Revision -

- Wwird die Sache an das Berufungsgericht zu-
rilckverwiesgen.

Von Rechts wegen

Tatbestand:

Die Beteiligte zu 2) (im folgenden: die Eigentii-
merin) ist Eigentiimerin des vormals 2.358 qm grofen
Grundstiicks Flurstick Nr. @l in HaGlD-BiGHESD,
das seit dem Jahre 1960 mit je zwei dreigeschossigen
Mietwohnhdusern bebaut ist. Das Grundstiick liegt in
einem Gebiet, das bis zum November 1966 als Wohnge-
biet mit zweigeschossiger offener Bauweise ausgewie-



sen war und seitdem reines Wohngebiet mit dreigeschos-
siger geschlossener Bauweise ist. Die Beteiligte zu

1) (im folgenden: die Stadt) nimmt einen unbebaubaren,
bisher als Vorgarten verwendeten, etwa 2,60 m tiefen
und insgesamt 83 gqm groflen Teil des Gesamtgrundstiicks
(jetzt Nr. 959 B) fiir StraBenbauzwecke in Anspruch.
Hierdurch verringert sich fiir das Grundstiick Nr. B
der Abstand der vorderen Baulinie von der Strafe wvon
etwa 8 m auf etwa 5,40 m.

Im Enteignungsverfahren hat die Enteignungsbe-
horde die fiir die Abtrennung der Vorgartenfl&che zu
leistende Entschiddigung auf 5.890 DM nebst Zinsen
festgesetzt und diesem Wert entsprechend die der
Eigentiimerin aus der Inanspruchnahme eines Rechts-
anwalts erwachsenen erstattungsfdhigen Kosten mit
679,42 DM bemessen. Die Behdrde hat hierbei einen
Bodenwert des Vorgartems von 70 DM/qm zugrunde ge-
legt.

Die Stadt hat hiergegen Antrag auf gerichtli-
che Entscheidung gestellt und die Auffassung ver-
treten, daB der qm-Preis der enteigneten Teilfl&-
che nicht hther als 35 DM sein ktnne.

Das Landgericht hat den Antrag zuriickgewiesen.
Auf die Berufung der Stadt hat das Oberlandesge-
richt die Enteignungsentschddigung auf 2.985 DM
nebst Zinsen zuziliglich erstattungsfdhiger Anwalts-
kosten in Héhe von 413 DM nebst Zinsen ermiBigt.
Mit der Revision erstrebt die Eigentiimerin die Er-
héhung der Entschddigung auf die von der Enteig-




nungsbehdrde festgesetzten Betridge. Die Stadt bittet,
das Rechtsmittel zuriickzuweisen.

Das Berufungsgericht fiihrt im wesentlichen aus:

Der in § 141 Abs. 2 BBauG vorgesehene Weg der
Ermittlung des Verkehrswertes der Vorgartenfliédche
nach dem gewtchnlichen Marktwert sei hier nicht un-
mittelbar gangbar, weil es einen gewdhnlichen Ge-
schédftsverkehr mit solchen Gel&dndestreifen in Ham-
burg nicht gebe und weil, wenn man von einem fikti-
ven Markt ausgehe, jeder Anhaltspunkt fir die dann
maBgebenden preisbestimmenden Faktoren fehle. Vor
allem diirfe nicht darauf abgestellt werden, daB8 die
bei gelegentlichen Verkdufen unbebaubarer Teilflé-
chen zwischen Nachbarn vereinbarten Preise sich
grundsédtzlich am durchschnittlichen Bodenpreis der
Umgebung zu orientieren pflegten. Hier lédgen be-
reits im Kern "ungewohnliche" Verhdltnisse vor, die
auBer Betracht bleiben miiBten. Dem Sinn des § 141
Abs. 2 BBauG werde in solchen Fédllen "nur und dann
gerade" Geniige getan, wenn der Wert der abgetrenn-
ten Flédche nach der "Differenzwertmethode" ermit-
telt werde, bei der der Wert des Gesamtgrundstiicks
vor der (Teil-) Enteignung dem Wert des Restgrund-
stiicks nach der Enteignung gegeniibergestellt werde.



Diese Werte seien hier in Anwendung der Verordnung
ilber Grundsdtze fiir die Ermittlung des Verkehrswertes
von Grundstiicken vom 7. August 1961 (BGBl I 1183 -~ im
folgenden: WertV) zu ermitteln, und zwar nach dem Er-
tragswertverfahren, weil der Verkehrswert des Grund-
stiicks entscheidend durch seine Bebauung mit Mietwohn-
h#dusern gepridgt sei. Der Ertragswert des Grundstiicks

setze sich aus dem Bodenwert und dem Geb&dudeertrags-
wert zusammen, letzterer sei der um den Verzinsungs-
betrag des Bodenwertes verminderte und sodann unter
Beriicksichtigung der Restnutzungsdauer der baulichen
Anlagen kapitalisierte nachhaltig erzielbare Reiner-
trag des Grundstiicks (§ 7 Abs. 4 Satz 1 WertV). Um
hier festzustellen, inwieweit der Geb&udeertragswert
durch die Teilenteignung beeinfluS8t werde, brauche

die Hohe des nachhaltig erzielbaren Jjdhrlichen Rein~
ertrages nicht ermittelt zu werden, denn dieser sei
als solcher durch die Abtrennung des Vorlandes nicht
geschmédlert worden und werde sich auch bei einer kiinf-
tigen Neubebauung des Grundstiicks nicht vermindern.
Die Abtrennung des Vorlandes sei ohne EinfluB auf die
bauliche Ausnutzbarkeit des Stammgrundstiicks. Auch

bei einer Neubebauung werde die Errichtung von Wohnge-
bduden zuldssig sein, die den vorhandenen nach Grund-
fldche, VollgeschoB8zahl und GeschoB8flédche voll ent-
spréchen.

Die Entschédigung, welche die Stadt freiwillig
leisten wolle (35 DM/qm), erweise sich hier als
reichlich genug, um bei der Anwendung der Differenz-
wertmethode zugunsten der Eigentiimerin zu unterstel-
len, daB der Bodenwert des (unbebaut gedachten) Vor-
landes den Quadratmeterpreis des Stammgrundstiicks



(70 DM) teile. Bei einer solchen Bewertung errechne
sich ein Bodenwertverlust von 5.810 DM. Demgegeniiber
erhthe sich durch die Abtrennung der Vorgartenteil-
fldche der Gebdudeertragswert um den kapitalisierten
Verzinsungsbetrag des auf die abgetrennte Teilfléche
entfallenden Bodenwertes (§ 7 Abs. 4 Satz 1 WertV).
Bei einem Sollzinssatz von 5 4 und unter Verwendung
eines der Restnutzungsdauer der Gebdude (90 Jahre)
entsprechenden Vervielfdltigers von 18,9 (Anlage 1
zu § 8 Abs. 3 WertV) betrage die Erhshung des Gebdu-
deertragswertes 5.490 DM. Hiernach verbleibe zu La-
sten der Eigentiimerin ein enteignungsbedingter Nach-
teil in der GrdBe von 320 DM. Da besondere, den Ver-
kehrswert beeinflussende Umstinde oder besondere,
die Bewertung des Gesamt- und des Restgrundstiicks
veridndernde Marktverhdltnisse weder geltend gemacht
noch ersichtlich seien, diirfe hier die ermittelte
Differenz der Ertragswerte von 320 DM auch als die
durch die Enteignung eingetretene Ve r ke hrs -
werteinbu3e angesehen werden, in deren Hthe die Ei-
gentiimerin eine Entschddigung zu beanspruchen habe.
Da indessen die Stadt freiwillig eine Bodenwertent-
schédigung von 35 DM/qm = 2.905 DM zugestehe, sei
die Enteignungsentschddigung auf diesen Betrag zu-~
zliglich eines weiteren -~ hier nicht streitigen - Ent-
schéddigungspostens von 80 DM festzusetzen. Fir die
Berechnung der erstattungsféhigen Anwaltskosten sei
dieser Gesamtbetrag als Geschidftswert maBgebend.

IT.

Die Revision erhebt in erster Linie den Vorwurf,
die vom Berufungsgericht gewdhlte Berechnungsmethode
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sei eine Zahlenspielerei, die mit der Wirklichkeit
nichts zu tun habe und die hier zu einem mit § 95
BBauG und Art. 14 Abs. 3 GG nicht 2u vereinbarenden
Ergebnis filhre. Hiermit hat sie Erfolg.

1. Die angemessene Entschddigung fiir Enteignungen
muf unter Beriicksichtigung der Art und des AusmaBes
der EinbuBe so bemessen werden, daB der Betroffene
einen dieser EinbuBe entsprechenden Ersatz erhidlt.
Hierbei ist der Tatrichter in der Auswahl der Be-
wertungsmethode grundsédtzlich frei. Er darf aller-
dings keine Bewertungsmethoden verwenden, die das
Wertbild verzerren. Nach der stdndigen Rechtspre-
chung des erkennenden Senats - wie auch der des
Reichsgerichts ~ lassen sich bei Teilenteignungen
von Grundstiicken die Nachteile, die der Eigentiimer
durch den Verlust der Teilfl&dche erleidet, im Re-
gelfall am sichersten nach dem Unterschiedsbetrag
bemessen, um den der Wert des Restgrundstiicks nach
der (Teil-) Enteignung hinter dem Wert des Gesamt-
grundstiicks vor der Enteignung zuriickbleibt (vgl.
BGH WM 1958, 78; 1964, 698, 701/2; Senatsurteile
vom 25. Februar 1960 - III ZR 27/59 - und vom 12,
Februar 1962 - III ZR 215/60; RGZ 32, 350, 353; 53,
194, 197 f; 62, 268, 272; Pagendarm WM 1965 II Son-
derbeilage Nr. 5 S. 20; Kroner, Die Eigentumsgaran-
tie in der Rechtsprechung des Bundesgerichtshofes,
2. Aufl., S. 129). Der vorliegende Fall gibt keine
Veranlassung, die Vereinbarkeit dieser Berechnungs-
methode mit § 95 BBauG und Art. 14 Abs. 3 GG grund-
gdtzlich in Zweifel zu ziehen. Die hier vom Beru- h
fungsgericht gewdhlte Kombination von Differenz-
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doch zu Ergebnissen, die fiir 1ie Bemessung der Ent-
eignungsentschddigung fiir unbebaubare Vorgidrten von
Mietwohngrundstiicken mit hohem Ertragswert grund-
sdtzlich unbrauchbar sind.

2. Wie der Senat in den vorsrwdhnten Urteilen be-
reits zum Ausdruck gebracht hat, kann bei der Ent-
eignung von unbebaubaren Vorgirten, die den Ertrags-
wert des Grundstiicks nur sehr gering oder iiberhaupt
nicht beeinflussen, das Gegeniberstellen der Er-
enteigneten Teilfldche fithren. Das Berufungsgericht
glaubt dem mit dem Hinweis begegnen zu kdnnen, die
vom Bundesgerichtshof entschiedenen Fdlle seien dem
Streitfall nicht ohne weiteres vergleichbar, vor
allem unterscheide sich die Ertragswertberechnungs-
methode der §§ 7 ff WertV von der seinerzeit ange-
wendeten Berechnungsweise, bei welcher der Boden-
wert als Differenz zwischen Ertragswert und Neubau-
wert des bestehenden Gebdudes ermittelt worden sei,
wdhrend er heute auch bei der Ertragswertberechnung
durch Preisvergleich gefunden werde (§ 7 Abs. 3
WertV). Das ist jedoch irrig. Der Gesichtspunkt,daB
der Wertvergleich nach Ertragswerten nicht zu sach-
gerechten Ergebnissen fithren kann, wenn es um die
Entschddigung fiir die Abtrennung von kleinen Grund-
stiicksteilen geht, die zum Ertragswert des Grund-
stiicks so gut wie nichts beitragen, gilt schlecht-
hin fiir die Verwendung der Ertragswertmethode. Das
erweist sich vor allem in den Ergebnissen, zu denen
die vom Berufungsgericht gewidhlte Berechhungsmetho—
de nach der WertV im einzelnen fiihrt:



Wie die Revision zutreffend bemerkt, ergibt sich
in Jedem Fall ein bestimmtes Verh8ltnis zwischen der
Jeweiligen Nutzungsdauer des Bauwerks auf dem Stamm-
grundstiick und dem Wert des abgetrennten Teilstiicks.
Die - durch Zahlung der Entschddigung auszugleichen-
de - Entwertung dieser Teilflidche ist um so griéBer,
Jje geringer die Restnutzungsdauer des auf dem Stamm-
grundstiick errichteten Bauwerks ist; sie verringert
sich in dem MaBe, in dem diese Restnutzungsdauer an-
steigt. Dieses Ergebnis beruht darauf, dal bei Anwen-
dung des § 7 Abs. 4 WertV der GebZiudeertragswert ein
um den kapitalisierten Verzinsungsbetrag des Boden-
wertes verminderter Ertragswert ist, der sich durch
Jede Verminderung der Gesamtgrundfldche rechnerisch
zwangsldufig erhshen muB, was den eingetretenen Boden-
wertverlust mehr oder minder aufzehrt. Da bei gleich-
bleibendem Sollzinssatz des Bodenwertes (§ 8 Abs. 2
WertV) der fiir die Errechnung des Gebdudeertragswer-
tes zu verwendende Vervielfdltiger (§ 8 Abs. 3 aal
und Anlage 1) mit der Restnutzungsdauer des Gebdudes
ansteigt und dieser Vervielfdltiger nach § 7 Abs. 4
WertV auch die Hthe des abzusetzenden kapitalisierten
Bodenwertzinses bestimmt, muB8 bei einem nach MaBgabe
dieser Ertragswertberechnung vorgenommenen Wertver-
gleich der Wert der enteigneten Teilfldche gleich Null
sein, wenn sich Vervielfdltiger und Zinssatz gegen-
seitig aufheben. In diesem Fall halten sich dann Bo-
denwertabgang und Gebdudeertragswertzuwachs rechne-
risch die Wwaage.

Es liegt auf der Hand, 418 eine solche Bewer-

tungsmethode, die den zu ermittelnden Substanzverlust
der abgetrennten Teilfldche davon abhédngig macht,
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welche Restnutzungsdauer das Mietwohnhaus auf dem
Stammgrundstiick hat, eine fiir die Ermittlung des Ver-
kehrswertes dieser Fl&dche und der sonstigen dem Ei-
gentimer durch die Teilenteignung auferlegten Nach-
teile geeignete Berechnungsweise nicht sein kann. Die
Ablehnung einer hcheren als der von der Stadt frei-
willig angebotenen Enteignungsentschddigung 188t sich
hiernach mit der vom Berufungsgericht gegebenen Be-
grindung nicht rechtfertigen.

3. Das angefochtene Urteil stellt sich auch nicht
aus anderen Griinden als richtig dar (§ 563 ZP0O). Es
darf zwar fiir den Regelfall davon ausgegangen wer-
den, daB vor der Baufluchtlinie liegende unbebauba-
re Vorgartenfldchen weniger wertvoll sind als das
iibrige, baulich nutzbare Grundstiick; daher wird der
Bodenwert solcher Vorgartenteile im allgemeinen un-
ter dem Durchschnittswert des Gesamtgrundstiicks ein-
schlieBlich der bebaubaren Fliche liegen (BGH WM
1958, 78, 79; Fuhlendorf, NJW 1966, 581, 583; Gan-
schezian/Finck, NJW 1966, 1396; vgl. auch RGZ 62,
268, 271). Dies bedarf aber fiir den Einzelfall der
tatrichterlichen Feststellung (vgl. BGH WM 1964,698,
702; Senatsurteil vom 25. Februar 1960 - III ZR 27/
59, S. 8), denn der gewdhnliche Geschdftsverkehr
kann in bestimmten Gebieten auch dahin gehen,Grund-
stiicke ohne Riicksicht auf die Zugehorigkeit unbebau-
baren Vorgartengelindes nach einem vom Verhdltnis
des bebaubafen Teils zum unbebaubaren Teil unabhén-
gigen einheitlichen Bodenpreis zu handeln (Senats-
urteil vom 12. Februar 1962 - IIT ZR 215/60). Das
Berufungsgericht hat hier mit Bezug auf Verkaufsfdlle
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vergleichbarer Grundstiicke nicht festgestellt, wie
hoch in HENP der gewdhnliche Geschidftsverkehr das
Interesse an dem Miterwerb solcher Vorlandfl&chen
veranschlagt.

4. Der Senat ist andererseits nicht in der Iage,
iiber das Begehren der Eigentimerin, ihr eine hohere
als die vom Berufungsgericht festgesetzte Entschédi-
gung zuzubilligen, in der Sache selbst zu entschei-
den (§ 565 Abs. 3 Nr. 1 ZPO).

Die Annahme der Revision, es bestehe fiir sol-
che Vorgartenteilstiicke ein iiblicher allgemeiner
Verkehrswert, der unabhidngig von der Nutzung sei und
der nach dem Quadratmeterpreis gerechnet werde,nach
dem die Grundstiicke dieser Gegend bewertet wiirden,
vermag sich nicht auf einen entsprechenden Erfah-
rungssatz von allgemeiner Geltung zu stiitzen (s.oben
ITI 3). Gerade wenn unterstellt wird, dag8 fiir Teil-
fldchen dieser Art eine Nachfrage besteht, weil sie
als Parkplatz, Vorgarten oder zur Abrundung eines
Grundstiicks - also zu vielerlei Zwecken -~ verwendet
werden konnen, bedarf es der Feststellung im Einzel-
fall, wie der Bodenmarkt im Hinblick auf Lage,GriBe
und Beschaffenheit des Jeweiligen Grundstiicks die-
ses Interesse bewertet (vgl. dazu auch RGZ 62, 268,
271). Von einer derartigen Schitzung hat das Beru-
fungsgericht abgesehen und sich insbesondere die Auf-
fassung des Gutachterausschusses, die Preisbildung
fiir selbstédndig nicht nutzbare unbebaute Teilfldchen
von bebauten oder unbebauten Grundstiicken orientiere
sich in der Regel am Bodenpreis - bzw. Wertniveau




der Umgebung, nicht zu eigen gemacht. Es fehlt da-
mit fir die Annahme eines Quadratmeterpreises von
mehr als 35 DM an einem festgestellten Sachverhdlt-
nis (§ 565 Abs. 3 Nr. 1 ZPO).

ITT.

Das Berufungsurteil ist hiernach aufzuheben und
die Sache zur anderweiten Verhandlung und Entschei-
dung an das Berufungsgericht zuriickzuverweisen.

Bei der Ermittlung des Wertes des enteigneten
Teilstiickes durch Vergleich des Wertes des Gesamt-
grundstiicks vor der Enteignung mit dem Wert des Rest-
grundstilicks wird es sich empfehlen, die V e r -

k auf s werte (vgl. BGH WM 1958, 78, 80 aE; WM
1964, 698, 702 linke Spalte) des Gesamt- und des
Restgrundstiicks, soweit sie nicht auf ungewthnli-
chen oder perstnlichen Verhdltnissen beruhen (vgl.
§ 141 Abs. 2 BBauG; s. dazu u.a. BGHZ 39, 198, 209/
217 f), einander gegeniiberzustellen.
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Nach den Ausfiihrungen der Enteignungsbehorde
in der Revisionsverhandlung ist nicht auszuschlieBen,
daB entgegen der bisherigen Annahme in HGENNR Vor-
gartenflédchen der vorli:genden Art im gewthnlichen
Geschiftsverkehr gehandelt werden. Die Zuriickverwei-
sung der Sache gibt dem Berufungsgericht Gelegenheit,
dies zu kldren. Gegebenenfalls kommt dann eine ge-
sonderte Ermittlung des Grundstiickswertes der Teil-
fldche im Vergleichswertverfahren in Betracht (vgl.
Kréner aa0 S, 128).

Meyer Dr. Beyer GEhtgens
Sonnabend Dr. Krohn

wa.
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