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Der I I I .  Z iv i l s e n a t  des B u n d esg e rich tsh o fs  h a t  
a u f  d ie  m ündliche V erhandlung vom 26. O ktober 1972 un­
t e r  M itw irkung des V o rs itzen d en  R ic h te rs  H ubert Meyer 
sowie d e r R ic h te r  D r. B eyer, G ähtgens, Sonnabend und 
Dr. Krohn

f ü r  R echt e rk a n n t:

Auf d ie  R ev is io n  d e r  E igen tüm erin  w ird  das 
U r t e i l  des S en a ts  f ü r  B aulandsachen des 
H an sea tisch en  O b e rla n d e sg e r ic h ts  in  Hamburg 
vom 17. F eb ru ar 1971 -  an Verkündungs S t a t t  
am 26. F eb ru ar und 1. März 1971 z u g e s te l l t  -  
aufgehoben.

Zur an d e rw e iten  V erhandlung und E n ts c h e i­
dung -  auch über d ie  K osten d e r  R ev is io n  -  
w ird  d ie  Sache an das B e ru fu n g sg e ric h t zu - 
rückverw ie s e n .

Von R ech ts wegen

T a tb e s ta n d :

Die B e te i l ig t e  zu 2) (im fo lg en d en : d ie  E ig en tü ­
m erin) i s t  E ig en tü m erin  des vorm als 2 .358  qm großen  
G rundstücks F lu rs tü c k  Nr. f l B  in
das s e i t  dem Ja h re  I960 m it Je zwei d re ig e sc h o ss ig e n  
M ietwohnhäusern beb au t i s t .  Das G rundstück l i e g t  in  
einem G eb ie t, das b is  zum November 1966 a l s  Wohnge­
b i e t  m it zw e ig esch o ss ig e r o f fe n e r  Bauweise ausgew ie-
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sen  war und se itd em  r e in e s  W ohngebiet m it d re ig e sc h o s ­
s ig e r  g e s c h lo ss e n e r  Bauweise i s t .  Die B e te i l ig t e  zu 
1) (im fo lg en d en : d ie  S ta d t)  nimmt e in en  unbebaubaren , 
b is h e r  a l s  V orgarten  verw endeten , etwa 2 ,6 0  m t i e f e n  
und insgesam t 83 qm großen T e i l  des G esam tgrundStücks 
( j e t z t  Nr. 959 B) f ü r  Straßenbauzw ecke in  A nspruch. 
H ierdu rch  v e r r in g e r t  s ic h  f ü r  das G rundstück Nr. ■ ■  
d e r  A bstand d e r  v o rd e ren  B a u lin ie  von d e r S traß e  von 
etwa 8 m a u f  etwa 5 ,4 0  m.

Im E n te ig n u n g sv e rfah ren  h a t  d ie  E n teignungsbe­
hörde d ie  f ü r  d ie  A btrennung d er V o rg a rten flä c h e  zu 
le is te n d e  E n tschäd igung  a u f  5 .890  DM n e b s t Z insen  
f e s tg e s e t z t  und diesem  Wert en tsp rech en d  d ie  d e r 
E igen tüm erin  aus d e r  Inanspruchnahm e e in e s  R ech ts­
an w a lts  erw achsenen e r s ta t tu n g s f ä h ig e n  K osten m it 
679,42 DM bem essen. Die Behörde h a t h ie r b e i  e in en  
Bodenwert des V o rg arten s von 70 DM/qm zugrunde ge­
l e g t .

Die S ta d t h a t  h ie rg e g en  A ntrag  au f g e r i c h t l i ­
che E ntscheidung  g e s t e l l t  und d ie  A uffassung v e r ­
t r e t e n ,  daß d e r qm -Preis d e r e n te ig n e te n  T e i l f l ä ­
che n ic h t  höher a l s  35 DM s e in  könne.

Das L an d g e rich t h a t  den A ntrag zurückgew iesen . 
Auf d ie  Berufung d e r S ta d t h a t  das O berlandesge­
r i c h t  d ie  E n te ig n u n g sen tsch äd ig u n g  au f 2 .985 DM 
n e b s t Z insen zu z ü g lic h  e r s ta t tu n g s f ä h ig e r  A nw alts­
k o s te n  in  Höhe von 413 DM n e b s t Z insen e rm äß ig t.
M it d e r R ev isio n  e r s t r e b t  d ie  E igen tüm erin  d ie  E r­
höhung d e r E n tschäd igung  au f d ie  von d e r  E n te ig -
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nungsbehörde f e s tg e s e tz te n  B e träg e . Die S ta d t b i t t e t ,  
das R e c h ts m itte l  zurückzuw eisen .

I.

Das B e ru fu n g sg e ric h t f ü h r t  im w e se n tlic h e n  a u s :

Der in  § 141 Abs. 2 BBauG vorgesehene Weg d e r 
E rm ittlu n g  des V erk eh rsw ertes d e r V o rg a rten flä c h e  
nach dem gew öhnlichen M arktw ert s e i  h i e r  n ic h t  un­
m i t te lb a r  gangbar, w e il  es  e in e n  gew öhnlichen Ge­
sc h ä f ts v e rk e h r  m it so lch en  G e lä n d e s tre ife n  in  Ham­
burg  n ic h t  gebe und w e i l ,  wenn man von einem f i k t i ­
ven Markt ausgehe , Je d e r  A n h a ltsp u n k t f ü r  d ie  dann 
maßgebenden preisbestim m enden  F ak to ren  f e h le .  Vor 
a llem  d ü rfe  n ic h t  d a ra u f  a b g e s t e l l t  w erden, daß d ie  
b e i  g e le g e n t l ic h e n  V erkäufen unbebaubarer T e i l f l ä ­
chen zw ischen Nachbarn v e r e in b a r te n  P re is e  s ic h  
g ru n d s ä tz l ic h  am d u rc h s c h n i t t l ic h e n  B odenpreis d e r  
Umgebung zu o r ie n t i e r e n  p f le g te n .  H ier läg en  be­
r e i t s  im Kern "ungew öhnliche” V e rh ä ltn is s e  v o r , d ie  
außer B e tra c h t b le ib e n  müßten. Dem S inn des § 141 
Abs. 2 BBauG werde in  so lchen  F ä lle n  "nur und dann 
gerade" Genüge g e ta n , wenn d e r  Wert d e r ab g e tren n ­
te n  F läche nach d e r "D ifferenzw ertm ethode" e rm it­
t e l t  w erde, b e i  d e r  d e r  Wert des G esam tgrundStücks 
v o r d e r  ( T e i l - )  E nteignung  dem Wert des R estg rund­
s tü c k s  nach d e r E n teignung  g e g e n ü b e rg e s te l l t  w erde.

i
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D iese  Werte s e ie n  h i e r  in  Anwendung d e r Verordnung 
ü b er G rundsätze f ü r  d ie  E rm ittlu n g  des V erk eh rsw ertes 
von G rundstücken vom 7. A ugust 1961 (BGBl I  1183 -  im 
fo lg en d en : WertV) zu e r m i t te ln ,  und zwar nach dem E r-  
j£§S§^®r JXf:£^§kren, weÜ  ü e r V erkehrsw ert des Grund­
s tü c k s  en tsch e id en d  durch  se in e  Bebauung m it Mietwohn­
h äu se rn  g e p rä g t s e i .  Der E r tra g sw e r t des G rundstücks 
s e tz e  s ic h  aus dem Bodenwert und dem G eb äu d eertrag s­
w ert zusammen, l e t z t e r e r  s e i  d e r um den V erz in sungs­
b e tra g  des Bodenwertes v erm in d e rte  und sodann u n te r  
B e rü ck s ich tig u n g  d e r R estnu tzungsdauer d e r b a u lic h e n  
A nlagen k a p i t a l i s i e r t e  n a c h h a lt ig  e r z ie lb a r e  R e in e r­
t r a g  des G rundstücks ( § 7  Abs. 4 S atz  1 W ertV). Um 
h ie r  f e s t z u s t e l l e n ,  in w iew eit d e r G ebäu d eertrag sw ert 
durch  d ie  T e ile n te ig n u n g  b e e in f lu ß t  w erde, b rauche 
d ie  Höhe des n a c h h a lt ig  e r z ie lb a r e n  jä h r l i c h e n  R ein­
e r t r a g e s  n ic h t  e r m i t t e l t  zu w erden, denn d ie s e r  s e i  
a l s  s o lc h e r  durch  d ie  A btrennung des V orlandes n ic h t  
g esch m ä le rt worden und werde s ic h  auch b e i e in e r  künf­
t ig e n  Neubebauung des G rundstücks n ic h t  verm indern .
Die A btrennung des V orlandes s e i  ohne E in f lu ß  a u f  d ie  
b a u lic h e  A u sn u tz b a rk e it des Stam m grundstücks. Auch 
b e i e in e r  Neubebauung werde d ie  E rr ic h tu n g  von Wohnge­
bäuden z u lä s s ig  s e in ,  d ie  den vorhandenen nach Grund­
f lä c h e ,  V o llg esch o ß zah l und G eschoßfläche v o l l  e n t­
sp räch en .

Die E n tschäd igung , w elche d ie  S ta d t f r e i w i l l i g  
l e i s t e n  w o lle  (35 DM/qm), e rw eise  s ic h  h i e r  a l s  
r e i c h l i c h  genug, um b e i  d e r  Anwendung d e r D if fe re n z ­
w ertm ethode zugunsten  d e r  E igen tüm erin  zu u n t e r s t e l ­
le n ,  daß d e r Bodenwert des (unbebaut g ed ach ten ) Vor­
la n d es  den Q u ad ra tm e te rp re is  des Stam m grundstücks



(70 DM) t e i l e .  Bei e in e r  so lch en  Bewertung e rrech n e  
s ic h  e in  B o d en w ertv erlu st von 5 .810  DM. Demgegenüber 
erhöhe s ic h  durch  d ie  A btrennung d e r V o rg a r te n te i l ­
f lä c h e  d e r G ebäu d eertrag sw ert um den k a p i t a l i s i e r t e n  
V erz in su n g sb e trag  des a u f  d ie  a b g e tre n n te  T e il f lä c h e  
e n tfa l le n d e n  Bodenw ertes ( § 7  Abs. 4 S atz  1 WertV). 
Bei einem S o l lz in s s a tz  von 5 und u n te r  Verwendung 
e in e s  d e r R estnu tzungsdauer d e r Gebäude (90 Ja h re )  
en tsp rech en d en  V e r v ie l f ä l t ig e r s  von 18 ,9  (Anlage 1 
zu § 8 Abs. 3 WertV) b e tra g e  d ie  Erhöhung des Gebäu­
d e e r tra g s w e r te s  5 .490  DM. H iernach  v e rb le ib e  zu La­
s te n  d er E igen tüm erin  e in  e n te ig n u n g sb e d in g te r  Nach­
t e i l  in  d e r Größe von 320 DM. Da b eso n d ere , den Ver­
kehr sw ert b e e in f lu s se n d e  Umstände oder besondere , 
d ie  Bewertung des Gesamt- und des R estgrundS tücks 
verändernde M a rk tv e rh ä ltn is se  weder g e lte n d  gemacht 
noch e r s i c h t l i c h  s e ie n , d ü rfe  h ie r  d ie  e r m i t t e l t e  
D iffe re n z  d e r E r tra g sw e r te  von 320 DM auch a l s  d ie  
durch d ie  E nteignung  e in g e tr e te n e  V e r k e h r s -  
w erte inbuße angesehen w erden, in  deren  Höhe d ie  E i­
gen tüm erin  e in e  E n tschäd igung  zu beanspruchen  habe.
Da in d essen  d ie  S ta d t f r e i w i l l i g  e in e  B odenw ertent­
schädigung von 35 DM/qm = 2.905 DM zu g esteh e , s e i  
d ie  E n teignungs e n tSchädigung au f d ie se n  B etrag  zu­
z ü g lic h  e in e s  w e ite re n  -  h ie r  n ic h t  s t r e i t i g e n  -  E n t­
sch äd ig u n g sp o sten s von 80 DM fe s tz u s e tz e n .  Für d ie  
Berechnung d e r e r s ta t tu n g s f ä h ig e n  A nw altskosten  s e i  
d ie s e r  G esam tbetrag a l s  G esch äftsw ert maßgebend.

I I .

Die R ev isio n  e rh e b t in  e r s t e r  L in ie  den V orw urf, 
d ie  vom B e ru fu n g sg e ric h t gew ählte Berechnungsmethode
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s e i  e in e  Z a h le n s p ie ie r e i , d ie  m it d e r W irk lich k e it 
n ic h ts  zu tu n  habe und d ie  h ie r  zu einem m it § 95 
BBauG und A rt. 14 Abs. 3 GG n ic h t  zu v ere inbarenden  
E rg eb n is  fü h re . H ie rm it h a t  s ie  E rfo lg .

1 . Die angemessene E ntschäd igung  f ü r  Enteignungen 
muß u n te r  B e rü c k s ich tig u n g  d e r A rt und des Ausmaßes 
d e r Einbuße so bem essen w erden, daß d e r B e tro ffen e  
e in en  d ie s e r  Einbuße en tsp rech en d en  E rs a tz  e r h ä l t .  
H ie rb e i i s t  d e r T a t r i c h te r  in  d e r Auswahl d e r Be­
w ertungsm ethode g ru n d s ä tz l ic h  f r e i .  Er d a r f  a l l e r ­
d in g s k e in e  Bewertungsm ethoden verw enden, d ie  das 
W ertb ild  v e rz e r r e n . Nach d e r s tä n d ig e n  R ech tsp re­
chung des erkennenden S en ats  -  wie auch d e r des 
R e ic h s g e r ic h ts  -  la s s e n  s ic h  b e i T e ilen te ig n u n g en  
von G rundstücken d ie  N a c h te ile ,  d ie  d e r Eigentüm er 
durch den V e r lu s t  d e r  T e i l f lä c h e  e r l e i d e t ,  im Re­
g e l f a l l  am s ic h e r s te n  nach dem U n te rsc h ie d sb e tra g  
bem essen, um den d e r Wert des R estg ru n d stü ck s nach 
d e r ( T e i l - )  E nteignung  h in te r  dem Wert des Gesamt­
g ru n d stü ck s v o r d er E nteignung  z u rü c k b le ib t (v g l. 
BGH WM 1958, 78; 1964, 698, 701 /2 ; S e n a ts u r te i le  
vom 25. F eb ruar I960 -  I I I  ZR 27/59 -  und vom 12. 
F eb ru ar 1962 -  I I I  ZR 215/60; RGZ 32, 350, 353; 53, 
194, 197 f ;  62, 268, 272; Pagendarm WM 1965 I I  Son­
d e rb e ila g e  Nr. 5 S. 20; K roner, Die E igentum sgaran­
t i e  in  d e r R echtsprechung  des B u n d esg erich tsh o fes ,
2 . A u f l . , S. 129). Der v o r lie g e n d e  F a l l  g ib t  keine 
V eran lassung , d ie  V e re in b a rk e it  d ie s e r  Berechnungs­
methode m it § 95 BBauG und A rt. 14 Abs. 3 GG grund­
s ä tz l i c h  in  Z w eife l zu z ieh en . Die h ie r  vom Beru­
fu n g s g e r ic h t gew ählte Kom bination von D iffe re n z -



Tand_Er^rag3wer^bereclin]aiig nac i d e r  WertV f ü h r t  j e ­
doch zu E rg e b n isse n , d ie  f ü r  d ie  Bemessung d er E n t­
e ig n u n g sen tsch äd ig u n g  f ü r  unbebaubare V o rgärten  von 
M ietw ohngrundstücken m it hohem E rtra g sw e r t grund­
s ä t z l i c h  unbrauchbar s in d .

2. Wie d er Senat in  den vorerw ähnten  U r te i le n  be­
r e i t s  zum Ausdruck g e b ra c h t h a t ,  kann b e i d e r E n t­
eignung  von unbebaubaren V o rg ä rten , d ie  den E r t r a g s ­
w ert des G rundstücks nur se h r  g e r in g  oder überh au p t 
n ic h t  b e e in f lu s s e n , das Gegen ib e r s t e l l e n  d er E r-  
££®£®werte n ic h t  zu e in e r  r i c h t ig e n  Bewertung d e r 
e n te ig n e te n  T e i l f lä c h e  fü h re n . Bas B e ru fu n g sg e ric h t 
g la u b t dem m it dem H inw eis begegnen zu können, d ie  
vom B u n d esg erich tsh o f en tsc h ie d e n e n  F ä lle  s e ie n  dem 
S t r e i t f a l l  n ic h t  ohne w e ite r e s  v e rg le ic h b a r ,  v o r 
a llem  u n te rsc h e id e  s ic h  d ie  E rtrag sw ertb e rech n u n g s­
methode d e r §§ 7 f f  WertV von d e r s e in e r z e i t  ange­
w endeten B erechnungsw eise, b e i  w elcher d e r Boden­
w ert a l s  D if fe re n z  zw ischen E r tra g sw e r t und Neubau­
w ert des b estehenden  Gebäudes e r m i t t e l t  worden s e i ,  
während e r  h eu te  auch b e i d e r E rtrag sw ertb erech n u n g  
durch P re is v e rg le ic h  gefunden werde ( § 7  Abs. 3 
W ertV). Bas i s t  jedoch  i r r i g .  Ber G e s ic h tsp u n k t, daß 
d e r  W ertv e rg le ich  nach E rtra g sw e r te n  n ic h t  zu sach ­
g e re c h te n  E rg eb n issen  fü h re n  kann, wenn es um d ie  
E n tschäd igung  fü r  d ie  A btrennung von k le in e n  Grund­
s tü c k s te i l e n  g e h t, d ie  zum E rtra g sw e r t des Grund­
s tü c k s  so gu t wie n ic h ts  b e i t r a g e n ,  g i l t  s c h le c h t­
h in  f ü r  d ie  Verwendung d e r  E rtrag sw ertm eth o d e . Bas 
e rw e is t  s ic h  v o r a llem  in  den E rg eb n issen , zu denen 
d ie  vom B e ru fu n g sg e ric h t gew ählte Berechnungsm etho­
de nach d e r WertV im e in z e ln e n  f ü h r t :
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Wie d ie  R ev isio n  z u tre f f e n d  bem erk t, e r g ib t  s ic h  
in  jedem F a l l  e in  bestim m tes V e rh ä ltn is  zw ischen d e r  
je w e ilig e n  N utzungsdauer des Bauwerks au f  dem Stamm­
grun d stü ck  und dem Wert des a b g e tre n n te n  T e i l s tü c k s .  
Die -  durch Zahlung d e r  E n tschäd igung  a u szu g le ich e n ­
de -  Entw ertung d ie s e r  T e i l f lä c h e  i s t  um so g rö ß e r , 
je  g e r in g e r  d ie  R estn u tzu n g sd au er des au f  dem Stamm­
g rundstück  e r r i c h t e t e n  Bauwerks i s t ;  s ie  v e r r in g e r t  
s ic h  in  dem Maße, in  dem d ie s e  R estnu tzungsdauer an­
s t e i g t .  D ieses E rg eb n is  b e ru h t d a ra u f , daß b e i Anwen­
dung des § 7 Abs. 4 WertV d er G ebäudeertragsw ert e in  
um den k a p i t a l i s i e r t e n  V erz in su n g sb e trag  des Boden­
w erte s  v e rm in d e rte r  E r tra g s w e r t  i s t ,  d er s ic h  durch  
jed e  Verminderung d e r  G esam tgrundfläche re c h n e r is c h  
zw angsläu fig  erhöhen muß, was den e in g e tre te n e n  Boden­
w e r tv e r lu s t  mehr oder m inder a u fz e h r t .  Da b e i g le ic h ­
bleibendem  S o l lz in s s a tz  des Bodenwertes ( § 8  Abs. 2 
WertV) d er f ü r  d ie  E rrechnung des G ebäudeertragsw er­
t e s  zu verwendende V e r v ie l f ä l t ig e r  ( § 8  Abs. 3 aaO 
und Anlage 1) m it d e r R estnu tzungsdauer des Gebäudes 
a n s te ig t  und d ie s e r  V e r v ie l f ä l t ig e r  nach § 7 Abs. 4 
WertV auch d ie  Höhe des abzusetzenden  k a p i t a l i s i e r t e n  
B odenw ertzinses bestim m t, muß b e i einem nach Maßgabe 
d ie s e r  E rtrag sw ertb erech n u n g  vorgenommenen W ertver­
g le ic h  d er Wert d e r e n te ig n e te n  T e i l f lä c h e  g le ic h  N ull 
s e in ,  wenn s ic h  V e r v ie l f ä l t ig e r  und Z in ssa tz  gegen­
s e i t i g  au fheben . In  diesem  F a l l  h a l te n  s ic h  dann Bo­
denw ertabgang und G ebäudeertragsw ertzuw achs rech n e­
r i s c h  d ie  Waage.

Es l i e g t  au f d e r Hand, daß e in e  so lch e  Bewer­
tungsm ethode, d ie  den zu e rm ib te ln d en  S u b s ta n z v e r lu s t 
d e r ab g e tre n n te n  T e i l f lä c h e  davon abhängig  m acht,
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welche R estnu tzungsdauer das Mietwohnhaus au f dem 
Stammgrundstück h a t ,  e in e  f ü r  d ie  E rm ittlu n g  des V er- 
k eh rsw erte s  d ie s e r  F läche und d er so n s tig e n  dem E i­
gentüm er durch  d ie  T e ile n te ig n u n g  a u fe r le g te n  Nach­
t e i l e  g ee ig n e te  Berechnungsw eise n ic h t  s e in  kann. Die 
Ablehnung e in e r  höheren  a l s  d e r von d er S ta d t f r e i ­
w i l l i g  angebotenen E n te ig n u n g sen tsch äd ig u n g  l ä ß t  s ic h  
h ie rn a c h  m it d er vom B e ru fu n g sg e ric h t gegebenen Be­
gründung n ic h t  r e c h t f e r t i g e n .

3. Das angefoch tene  U r t e i l  s t e l l t  s ic h  auch n ic h t  
aus anderen  Gründen a l s  r i c h t i g  d a r (§ 563 ZPO). Es 
d a r f  zwar fü r  den R e g e lf a l l  davon ausgegangen w er­
den, daß v o r d e r B a u f lu c h t l in ie  lie g en d e  unbebauba­
re  V o rg a rten fläch en  w eniger w e r tv o l l  s in d  a l s  das 
ü b r ig e , b a u lic h  n u tzb a re  G rundstück; daher w ird  d e r 
Bodenwert s o lc h e r  V o rg a r te n te i le  im a llg em ein en  un­
t e r  dem D u rc h sc h n ittsw e rt des G esam tgrundStücks e in ­
s c h l ie ß l ic h  d er bebaubaren  F läche l ie g e n  (BGH WM 
1958, 78, 79; F u h len d o rf, NJW 1966, 581, 583; Gan- 
sc h e z ia n /F in c k , NJW 1966, 1396; v g l .  auch RGZ 62,
268, 271). D ies b e d a rf  ab e r f ü r  den E in z e l f a l l  d e r 
t a t r i c h t e r l i c h e n  F e s ts te l lu n g  (v g l. BGH WM 1964,698, 
702; S e n a t s u r te i l  vom 25. F eb ruar I960 -  I I I  ZR 2 7 / 
59, S. 8 ) ,  denn d e r gew öhnliche G esch äftsv e rk eh r 
kann in  bestim m ten G ebieten  auch dah in  gehen,G rund­
stücke  ohne R ücksich t au f d ie  Z u g eh ö rig k e it unbebau­
baren  V o rgartengeländes nach einem vom V e rh ä ltn is  
des bebaubaren T e i ls  zum unbebaubaren T e il  unabhän­
g igen  e in h e i t l i c h e n  B odenpreis zu handeln  (S e n a ts ­
u r t e i l  vom 12. F ebruar 1962 -  I I I  ZR 2 1 5 /6 0 ). Das 
B eru fu n g sg e rich t h a t  h ie r  m it Bezug au f V e rk a u fs fä lle
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v e rg le ic h b a re r  G rundstücke n ic h t  f e s t g e s t e l l t ,  wie 
hoch in  d er gew öhnliche G esch äftsv e rk eh r das
I n te r e s s e  an dem M iterw erb s o lc h e r  V o rlan d fläch en  
v e ra n s c h la g t .

4. Der S enat i s t  a n d e re r s e i t s  n ic h t  in  d er Lage, 
ü b er das Begehren d e r E ig en tü m erin , ih r  e ine  höhere 
a l s  d ie  vom B e ru fu n g sg e ric h t f e s tg e s e t z te  E n tsch äd i­
gung z u z u b il l ig e n , in  d e r  Sache s e lb s t  zu e n ts c h e i-  
den (§ 565 Abs. 3 Nr. 1 ZPO).

Die Annahme d e r R ev is io n , e s  b e s teh e  f ü r  s o l ­
che V o rg a r te n te ils tü c k e  e in  ü b l ic h e r  a llg e m e in e r  
V erk eh rsw ert, d e r  unabhängig von d er Nutzung s e i  und 
d e r nach dem Q u ad ra tm e te rp re is  g e rec h n e t w erde,nach  
dem d ie  G rundstücke d ie s e r  Gegend b ew e rte t würden, 
vermag s ic h  n ic h t  au f e in en  en tsp rech en d en  E rfah ­
ru n g ssa tz  von a llg e m e in e r  G eltung zu s tü tz e n  (s .o b en  
I I  3 ) . Gerade wenn u n t e r s t e l l t  w ird , daß f ü r  T e i l ­
f lä c h e n  d ie s e r  A rt e in e  N achfrage b e s te h t ,  w e il  s ie  
a l s  P a rk p la tz , V orgarten  oder zur Abrundung e in e s  
G rundstücks -  a l s o  zu v i e l e r l e i  Zwecken -  verw endet 
werden können, b e d a rf  es  d e r F e s ts te l lu n g  im E in z e l­
f a l l ,  wie d e r Bodenmarkt im H in b lick  au f Lage,Größe 
und B e sc h a ffe n h e it des je w e ilig e n  G rundstücks d ie ­
se s  In te r e s s e  b ew e rte t (v g l. dazu auch RGZ 62, 268, 
271). Von e in e r  d e r a r t ig e n  Schätzung h a t  das Beru­
fu n g s g e r ic h t abgesehen und s ic h  in sb eso n d ere  d ie  Auf­
fa ssu n g  des G u tac h te rau ssch u sse s , d ie  P re isb ild u n g  
f ü r  s e lb s tä n d ig  n ic h t  n u tzb a re  unbebaute T e il f lä c h e n  
von bebau ten  oder unbebauten G rundstücken o r ie n t i e r e  
s ic h  in  d er Regel am B odenpreis -  bzw. W ertniveau



d e r  Umgebung, n ic h t  zu e igen  gem acht. Es f e h l t  da­
m it f ü r  d ie  Annahme e in e s  Q u ad ra tm e te rp re ise s  von 
mehr a l s  35 DM an einem f e s t g e s t e l l t e n  S a c h v e rh ä lt-  
n i s  (§ 565 Abs. 3 Nr. 1 ZPO).

I I I .

Das B e ru fu n g s u r te i l  i s t  h ie rn a c h  aufzuheben und 
d ie  Sache zu r an d e rw e iten  V erhandlung und E n tsc h e i­
dung an das B e ru fu n g sg e rich t zurückzuverw eisen .

Bei d e r E rm ittlu n g  des W ertes des e n te ig n e te n  
T e ils tü c k e s  durch V erg le ich  des W ertes des Gesamt- 
g ru n d stü ck s  vo r d e r E nteignung  m it dem Wert des R est 
g ru n d stü ck s w ird  es s ic h  em pfehlen , d ie  V e r ­
k a u f s  w erte  (v g l. BGH WM 1958, 78, 80 aE; WM 
1964, 698, 702 l in k e  S p a lte )  des Gesamt- und des 
R e s tg ru n d s tü c k s , so w eit s ie  n ic h t  au f ungew öhnli­
chen oder p e rsö n lic h e n  V e rh ä ltn is s e n  beruhen (v g l.
§ 141 Abs. 2 BBauG; s .  dazu u .a .  BGHZ 39, 198, 209/ 
217 f ) ,  e in an d e r g e g e n ü b e rz u s te lle n .
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Nach den A usführungen d e r  E nteignungsbehörde 
in  d e r R ev isio n sv erh an d lu n g  i s t  n ic h t  au szu sc h ließ e n , 
daß en tgegen  d e r  b is h e r ig e n  Annahme in  Vor­
g a r te n f lä c h e n  d e r  v o r lie g e n d e n  A rt im gew öhnlichen 
G esch äftsv e rk eh r g eh a n d e lt w erden. Die Zurückverw ei­
sung d e r Sache g ib t  dem B e ru fu n g sg e ric h t G e le g en h e it, 
d ie s  zu k lä re n . G egebenen fa lls  kommt dann e in e  ge­
so n d e rte  E rm ittlu n g  des G rundstücksw ertes d e r T e i l ­
f lä c h e  im V e rg le ic h sw e r tv e rfä h re n  in  B e tra c h t (v g l. 
K roner aaO S. 1 28 ).

Meyer Dr. Beyer Gähtgens

Sonnabend Dr. Krohn
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