Nachschlagewerk: ja
Amtliche Sammlung: ja

GG, Art. 14 Ea

Zur Frage, ob und unter welchen Voraussetzungen landwirt-
schaftlich als Ackcerland genutygtes Gelénde bei der Fest-
sctocung der Enteignungscntschéddigung seiner Qualitéit nach
hoher als reines Ackerland zu bewerten ist.
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II1I ZR 86/6"

Verkiindet

am 8. November 1962
Fieser, ' .

- Justizangestellte
als Urkundsbeamter
der Geschdftsstelle

Im "Namen des v o0l kes

In dem Rechtsstreit

. des Postamtmanns a.D. Caspar W (NG .
'~ 2. der Hausfrau Anna Margarete V (NG
beide wohnhaft in MNIINED e ED-SCED;

v G Strasc @, '

Kliger, Berufungskliger, Berufungsbeklagte und
Hevisionskléger,

= ProzeBbevollmiichtigter: Rechtsanwalt Dr. (D -

gegen

die S F G - @D, G O
i@ la ) - _ : '
. Beklagte, Berufungsbeklagte, Berufungsklidgerin und
Revigionsbeklagte, '

~ ProzeBbevollmiéchtigter: Rechtsanwalt Dr. NI -

hat der III. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs

auf die miindliche Verhandlung vom 27. September 1962 unter
Mitwirkung des Senatsprésidenten Dr. Pagendarm sowie der
Bundesrichter Dr. Arndt, Dr. Beyer, Gshigens und Dr. Reinhardt

fiir Recht erkannt:

‘Auf die Revision der Kliger wird das Urteil
des 1. Zivilsenats des Oberlandesgerichts in
Frankfurt (Main) vom 2. Februar %967 aufgehoben.

bie Sache wird zur anderweiten Verhandlung
und Entscheidung, auch iiber die Kosten des Revi-
sionsrechtszuges, an das Berufungsgerichit zuriick-
verwicsen.

Von Rechts wegen



Matthias Prinz
Rechtsanwalt

Tatbestand:

Die Kldger waren Eigentiimer des Grundstiicks Flur VW

lurstiick 274 und 275 in PR a.M., Bezirk S-
n einer Gesamtgroﬁe von | 384 qme. Das ‘Grundstiick wurde
urch Beschluf vom 4. Mdrz 1957 gemdf § 12 des Hessischen
ufbaugesetzes vom 25. Oktober 1948 (GVBl q948, 139) zwecks
rrichtung eines UnfalTkrankenhauses entelgnet Die Ent-
chidigung wurde auf 2,50 DM je qum, also insgesant & _

460 DM festgesetzt, Der Einspruch der Kldger blieb erfolg~
0s.

Mit der Klage haben die Kliger eine Entschidigung von
O TM je qm begehrt und hierZusvorgetrégen: Das Grundstiiek %-
ei zur Zeit der Enteignung zwar landwirtSChaftlich genutzi
orden, miisse aber als Rohbauland oder sogar als Netiobauland
ngesehen werden. Im Flﬁchennutzungeplén vom 30. September
949/14. Juni' 1956 sei es als "Kleinsiedlungsfléchen gcplant®
usgewiegen. In derxr Nachbarschaft seien auch Kleinsiedlungen
‘orhenden. In der Nihe llege Baugeblet dort seien Baugench~-
tlgungen erieilt und WOhnblocke errichtet worden. Siedlungs-
;esollschaften hdtten fiir Grundstiicke in der Ndhe 70 bis
8 DM je gqm bezahlt. Die Preiéé‘éoppbestimmungen miiten daher
uBer Betracht blelben, und Wertanderungen seit dem 7. Ok~
ober %936 seien zu beriicksichtigen. In den letzten Monaten
.eien die Preise weiter gestlegeno Auch der dauwernde Ver-
ust, den die Klager durch den Entzug des 1andw1rtsch 1filichen
rundstiicks erleiden, falle ins GeW1cht Schlleﬁllch rechi..
‘ertige auch der Wlederbeschaffungsprels eine Entscnadléung
on 10 DM je qm. '

Die Kléger haben beantragt, die Beklagie zusitzlich zu
en bereits zugebilligten 3 460 DM zur Zahlung weiteror
0 380 DM zu verurteilen. .
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Die beklagte Stadt hat Klageabweisung beantragt ung
hierzu vorgetragen:

Das enteignete Grundstuck sei nlcht als Bauland zu
betrachten gewesen. Selbsi wenn man es aber als Bauerwar-
.tungsland habe ansehen wollen, sei es nur nach seiner
Nutzungsart zur Zeit der Enteignung zu bewerten, d.h. als-
landwirtschaftliches Grundstiick. Die Bewertung als Roh-
bauland setze die Aufnahme des Grundstiicks als Bauland in
behordlich genehmigté Fléchennutzungs— oder Wirtschafts-

' pléine voraus. Im Baugebietsplan sei das Grundstiick aber
als AuBengebiet gekennzeichnet. Seit dem Wirtschaftsplan
vom %. September 1938 sei das Grundsiiick ausgewiesen als
' "Kleinsiedlungsfliche geplant®, ohne daB inzwischen in
diesem Gebied SiraBen- oder Baufluchtlinien festgesetzt
~worden selen. Auch Einzelgenehmigungen seien dort nichi
erteilt woruen° Es sei daher zur Zeit der Enteignung nldﬁ.
mit Slcherhelt mit einer demnéchsiigen Bebauung zu redmwn
gewesen. Der Ankauf groBer Fléchen in der Umgebung durch
Sledlungsgesellschaften niisse auBer Betracht bleiben, da
os sich insoweit um Bauland gehandelt habe.

Das landgericht hat die beklagte St@P zur Zahlung
weiterer 2 622,96 DM verurteilt und im ilbrigen die Klage
abgewiesen. Es hat das ehteignete Grundstiick als Rohbau-
land bewertet und seiner Entscheldung einen Quadratmeter~
preis von 4,60 DM zugrundegelegt Es ist hierbei zu einenm
Verkaufswert von 6 366,40 DM gekommen und hat entsprechend:
den vom Bundesgerlchtsnof im BGHZ 25, 225; 26, 373 ent-
wickelten Grundsétzen den Klagern eine weitere Eniscnadlgql
in Hohe von 41%,2% dieses Verkehrswertes zugebilligt.

éegen das landge;‘icrht-liche Urteil haben' beide Parteie’
Berufung eingelegt. Die Kl&ger haben mit ihrer Berufung,
soweit die Klage abgewiesen worden ist, ihren Klageantrag



weiter verfolgt. Die beklagte St@P hat mit ihrer Berufung
dic Abweisung der Klage in vollem Umfange erstrebt.

Das Berufungsgericht hat die Berufung der Klidger zuriick-
gewiesen und auf die Berufung der beklagien St@P das land--
- gerichtliche Urteil getndert und die Klage abgewiesen. Es
hat sich auf den Standpunki gestellt;_déﬁ der Verkchraswert
des enteigneten Grundstiicks zur Zeit der Enteignung von
der Enteignungsbehdrde mit 2,50 DM je qm -richiig bemessen
worden sei.

Mit der”Revision verfolgen die Kliéger ihren in der
Berufungsinstanz gestellten Antrag weiter. Die beklagie
Stadt bittet um Zuriickweisung des Rechtsmittels.

Entscheldungsgrunde°

A.

Die Vordergerichte haben die Klageerhebungsfrist des
§ 43 Satz 4 HessaufbauG, wonach die Klage gegen die Ent-
acheidung uber die Festsetzung der Entelgnungsentschaalbung
"hinnen elnem ‘Monat nach Zustellung der angefochtenen inG-—
scheidung zu erheben ist", als gewahrt angesehen. In der
Revisionginstanz sind Rﬁgen‘ihaoweit nicht‘vorgebracht
ﬁvorden° Trotzdem bedarf es dér‘Prﬁfungg da die rechtzei-
tige Klageerhebung_Prozeroraussefzung ist und deshald
die Finhaltung der Klageerhebungsfrist in jedem Zeitpunks
des Verfahrens, auch noch im Revisionsrechtszug, von Amts
wegen zu prifen ist (vgl. Stein-Jonas-Schénke ZP0O 18. Aufl.
§ 559 Anm. IV 2 a).
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1. Der Beginn der Klageerhebungsfrist ist den Bestim-~
mungen des Hessischen Aufbaugesetzes zu entnehmen. Hatte
das Berufungsgericht auf Grund dieser Bestimmungen einen
Anfangszeitpunkt fiir die Klageerhebungsfrist hergeleitet,
so wiirden diese Ausfiihrungen das Revisionsgericht binden,
soweit jene Bestimmungen des Hessischen Aufbaugesetzes
nicht revisibles Landesrecht darstellen; sie kdnnten vom
Revisionsgericht nur dann nachgepriift werden, wenn diese
Hessischen Bestimmungen wegen Abénderung von Reichsrecht-
als Bundesrecht anzusehen wiren. Doch bedarf es der Ent- |
scheidung {iber die Revisibilitidt dieser Bestimmungen des
Hessischen Aufbaugesetzes im vorliegenden Falle nicht.

2. Das Berufungsgericht hat nédmlich zur-Kiageérhebungw
frist keinerlei Ausfiihrungen gemacht.

Dal es die Prafung der Klageerhebungsfrist iiberhaupt
nicht vorgenommen hétte, kann aus dem Fehlen von Ausfiih-
rungen nicht gefolgert werden. Prozefvoraussetzungen - dal
die Klageerhebungefrist ProzeBvoraussetzung ist, wurde be-
reits ausgefiihrt - werden, wenn sie klar und eindeutig zu
‘bejahen sind, trotz vorangegangener Priifung in Urteilen
héufig nicht ausdriicklich ertrtert; das gilt ganz besonders
fiir die Ubung in den Rechtsmittelinstanzen.

_ Das Landgericht hat sich zwar mit der Wahrung der
Klageerhebungsfrist auseinandergesetzt. Es hat aber keine
Ausfuhrungen‘daruher gemachf,‘ob nach dem Zusammenspiel
der Bestimmungen des Hessischen Aufbaugesetzes auch in
‘Fillen wie dem-hier'vorliegepden, in dénen"zur Zeit der
Zustellung des iiber die Entschddigungshthe befindenden
Einspruchsbescheids ein verwaltungsgerichtsliches Verfah-
ren wegen der Zuldssigkeit der Enteigﬁung noch schwebt, die
Klageerhebungsfrist entsprechend dem Wortlaut des § 43



Satz 4 HessAufbauG mit der Zustellung des itber die Eni-
schiadigungshshe befindenden Einspruchsbescheides odcr etwa
erst spdter beginntn Das Landgericht sagt n&mlich nur,

daB die Klage innerhalb der Monatsfrist seit Zustellung

des Einespruchsbescheides bei Gericht eingegangen sowie'Qem~
nidchst zugestellt und deshalb nach § 26* b Satz 3 ZPO als
rechtzeitliyg anzusehen sel. Diese Behéndlung spricht dafﬁr,
daB schon das Landgerichit seine Entscheldung allein auf die
- demnéichstige Klagezustellung im Sinne des § 261 b Satz 3 2ZPpO
abstellen wollte und deshalb glaubte, eine Entscheidung |
iiber den etwa spédteren Beginn der Klageerhebungsfrist er-
ibrige sich. ‘ ’

Das Berufungsgericht brauchte bei dieser Situation,
wenn es sich der Auffassung des Landgerichts iiber die
"demnﬁchstige Zustellung" ahschlqu ebenfalls nicht iber
den Beginn des Fristlaufes zu entscheiden. DaB das Beru-
fungsgerichl gich nur die Auffassung des ILandgerichts tiber
dic “"demnéchstige Zustellung! zu eigen machen und nicnt
entscheiden wollte, wann bei der hier vorliegenden Fallge-
staltung die Xlageerhebungsfrist zu laufen begann, kann
auch aus folgenden Umétand entnommen werden: Das Berufunge-
gericht hat: als Baulandsenat in der Besetzung mit denselben
Zivilrichiern wie hier in dem Urteil vom 22. Jenuar 1962
- 7 U (Baul) 182/61 ~ entschieden, daB bei der dort vor-~
liegenden Fallgestaltung die Klageerhebungsfrist nicht mit
der Zustellung dés fiber die Entschédigungshthe befindenden
Einspruchsbescheides, sondern erst spéter beginnt. Wire
es damit{ von einer in den vorliegenden Sachen vertretenen
gegenteiligen Meinung abgewichen, wiirde AnlaB gewesen sein,
sich mit dieser frithéren Meinung auseinanderzusetzen. Das
Berufungsgericht hat aber in seiner Entscheiduhg als Bau-
landsenat in keiner Weise erkennen lassen, daB es mil diccer
Angicht von einer friiher veriretenen gegenteiligen Ansichi
abgewichen wére. |



Nach alledem legt der erkennende Senat das Berufungs-
urteil dahin aus, daB das Berufungsgericht die Klageer-
hebungsfrist nur wegen der nach seiner Ansicht "demn#chst
erfolgten Zustellung auf jeden Fall als gewahrt angesehen
hat, daf es aber nicht entschieden hat, die Klageerhebungs.
frist beginne auch im vorliegenden Falle mit der Zustellung
des Einspruchsbescheides.

3. Die beiden Tatsachengerichte haben jedoch das Vor-
liegen eines Falles des § 267 b Satz 3 ZPQ zu Unrecht an-
genommen. Die Klagezustellung ist allein deshalb erst fast
vier Monate nach Ablduf der Monatsfrist gerechnet von der
Zustellung des Einspruchsbescheides erfolgt, weil die Klige
die Gerichiskosten irotz sofortiger Anforderung durch das
Gericht erst fast vier Monate spiter gezahlt haben. Die
verspitete Zustallung beruht also a11e1n auf dem Verhalten
der Kl&éger. In solchen Fillen ist § 261 b Satz 3 ZPO nicht
anwendbar (BGHZ 25, 66 77; 3% , 342, 346).

Das angefochtene Urteil kann déher,_soweit es die Ein-
haltung der Klagefrist bejaht, mit der Begrindung, wie sie
der Senat nach dem Vorstehenden als vom Berufungsgericht
gegeben ansieht, nicht gehalten werden.

' 4. Es bedarf daher der Entscheidung, wann bei der hier
vorliegenden Fallgestaltung die Klageerhebungsfrlst zZu
laufen beginnt. Diese Entscheldung karn der erkennende Sena
auch wenn die Bestlmmungen des Hessischen Aufbaugesetzes
irrevisibles Landesrecht wiren, gemsB § 565 Abs. 4 ZPO selb:
treffen, weil 1nsowe1t eine Entscheidung des Berufungsgeric
nicht vorliegt. Mit Ruck51cht darauf bedarf és daher, wie
bereits angedeutet, nlcht der Entscheldung, ob die Bestim-
mungen des Hessischen Aufbaugesetzes irrevisibles Landesred
sind oder nicht.



Die Besonderheit des vorliegenden Falles liegt darin,
daB die Kldger sowohl gegen die Inteignung als auch gegen
die Hohe der Enteignungsentschiédigung Einspruch eingelegt
iaben, und dafB iiber die Klage vor dem Verwaltungsgerichi
hingichtlich der Zuléssigkeit der Enteignung noéh nicht

.entschieden war, als der den Klidgern unginstige Besgchoid
iiber den Zinspruch zur Hohe der Enteignungsentschédigung
zugesiellt wurde.

Nach § 43 letzter Satz HessAufbauG ist die Klage gegen
den Einspruchsbeschaid binnen einem ionat nach Zustellung
der zangefochtenen Entscheidung zu erheben. In § 19 Abs. 3
letzter Satz HessAufbauG heiBt es dagegen: "Wird ein Rechis-
mittel nur gegen den Beschlufl iiber die Entéignung einge-
legt, so wird der BeschluB iiber die Festselzung der Ent.-
schiidigung erst rechtskrafiig, wenn die Entscheidung iiber
die Enteignung Recntskraft érlangt hat." Unter dem in § *9
verviendeten Begriff der Rechiskraft kann nach der von der
ZivilprozeRordnung angewandten Terminblogie nur die formellis
Rechiskraft gemeint sein, denn die Zivilprozefordnung, nach .
der sich das in § 19 Abs. 3 letzier Satz HessAufbauG gercsgel.
t¢ Verfahron bestimmt, pflegt grundsétzlich von Rechiskraft
nur da 2w reden, wo die formelle Rechtskraft gemeint ist
(Stein-Jonas~Sohtnke, ZP0 18. Aufl, § 322 Anm. I). Der
Simn des § 99 Abs. 3 letzter Satz HessAufbauG kann deshalb
nach der Terminologie der ZivilprozeBordnung nur in der
Hinausschiebung der fotmellen Rechtskraft zu sehen sein.

Das aber bedeutet eine zeitlich erweiterte Anfechtbarkeit,
da der Begriff der formsllen Rechtskraft einen anderen
sachlichen Gehalt els die Unanfechibarkeit nicht hat (Stein-
Jonas~Schonke, aad § 322 Anm. I 1; Baumbach-Lauterbach,

ZP0 26. Aufl. Einfinrung zu $§ 322 £f Anm. 1 A).

Zwar konnte daran gedacht werden, der Gesetzgeber hitte
mit dieser Vorschrift etwas anderes als die formelle Kechis-
kraft verstehen wollen, weil die Abhingigkeit des Beuchlusses
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liber die Hohe der Enteignungsentschiédigung von der Rechts-
kraft der Entscheidung ilber die Zuldssigkeit der Enteig-
nung sich bereits ohne ausdriickliche gesetzliche Regelung
ergibt. Richtig ist allerdings: Eine formell bereits vor
Abschlufl des Verwaltungsstreitverfahrens rechtskréftige
Entscheidung iiber die Hohe wiirde auch ohne ausdriickliche
Bestimmung erst mit rechtskrédftigem Unterliegen des Ent-
eigneten im Verwaltungsstreitverfahren materiell rechts-
kraftig werden; bis dahin wdre die materielle Rechtskraft
der Hohenentscheidung auflisend bedingt durch die formelle
Rechtskraft der Grundentscheidung. Wird iiber das HOhever-
fahrén_reéhtskféftig‘Vor der rechtskriaftigen Erledigung

des Grundvérfahrens entschieden und obsiegt der Enteignete
im Grundveffahren, 80 muB die Entscheidung liber die HShe scho
' nach allgemeinen Grundsdizen von selbst ihre Wirksamkeit
verlieren (RGZ 103, 330, 53%1; Rosenberg, Lehrbuch des Zivil-
' prozesses 8., Aufl. § 55 III 2, 3b; SteinéJonas~Sch6nke,

aad § 304 Anm. III %, § 275 Anm. IV 1). Man konnte daran
denken, der Gesetzgeber hitte etwas anderes als die formelle
Rechtskraft éemeint, er hidtte etwa nur zum Ausdruck bringeﬂ
wollen, daB die Entscheidung trotz der nach Ablauf eines
‘Monats bei Zustellung des den Einspruch lber die Hohe zuriick
verweisenden Beschlusses eintretenden formellen Rechtskraft
noch nicht fechtsvérbindlich im Sinne von vollgtreckbar oder
noch nicht verbindlich oder noch nicht fdllig sein sollte.

Diese Auslegung des § 19 Abs. 3 letzter Absatz HessAufb
fuhrt im Blick auf § 43 letzter Satz HessAufbauG zu folgendes
Ergebnis:;wbilte man § 43 letzter Satz HessAufbauG auch im
Falle des § 79 Abs. 3 letzter Satz HessAufbauG seinem reinen
Wortsinne nach anwenden,; so wiirde dies zu dem Ergebnis fiihre
daB die Entscheidung Uber die Festsetzung der Entschidigung
nach Ablauf eines Mondts seit Zustellung des Einspruchsbe-
‘scheides zur HShe wegen Fristablaufs unanfechtibar, aber for-



mell noch nicht rechiskridftig wire. Wenn der Gesetzgeber

ein so ungewshnliches Ergebnis wirklich gewéllt haben sollte -
vielleicht weil fiir ihn vor allem eine mbglichste Beschleu-
nigung des Verfahrens im Vordergrund stand -, dann hitte

cr es bei dem eindeutigen Wortlaut der auch filr das Verfahren
nach § ?9 Abs. 3 anzuwendenden ZivilprozeBordnung deutlich

zum Husdruck bringen kdnnen und miissen.

Fir eine so ungewbdhnliche Gestaltung ist auch aus der
Entsteﬁﬁngsgeschichte dieser Vorschriften nichts zu eninehmen.
Nach §'23 des ersten Entwurfes des Hessischen Aufbaugesetzes
solllte die Festsetzung der Entechédigung erst nach Rechts-- .
kraft des Enteignungsbeschlusses erfolgen. Erneute AusschuB-
beratungen fihrten dann insoweit zu grundlegenden Abidnderungen,
ohne daB sich aus den Landtagsdrucksachen erkennen 1luaBt,
welcho Erwdgungen den AnlalB zu dieser Anderung des Verfahrens-
rechts gegeben haben (Drucksachen des Hess.Landtages,

1. Wahlperiode Abt. II Nr. 403, Bericht des Wiederaufbauwaus-
schusseg vom 6. April 1948; Abt. II Nr. 487 und Abt. III
Nr. 47). | _

Denach 1&Bt sich nur folgern, daB die in § 43 letzter
Satz HessAufbauG schlechthin festgesetzte KlageausschuB3—
frist von einem Monat dann nicht angenommen werden kann,
wenn bei Einlegung eines Rechismittels auch gegen den Be-
schluB iiber die Enteignung die Entscheidung iiber die Entschi- -
digung noch nicht rechtskriftig geworden ist.. e

Ob in diesem Fall die Frist des § 43 HessAufbauG erst
mit der Rechtskraft der Entscheidung iiber den Grund der
Enteignung zu laufen beginnt, bedarf hier keinersbschlieBSenden
Entscheidung, da die Kliger vor Rechtskraft des verwaliungs-
~gerichtlichen Urteils iiber die Enteignung ihre Klage wogen
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der Hohe der Entschddigung erhoben haben. Jedoch diirfte
eine Auslegung des § 43 HessAufbauG in diesem Sinne am
Platze sein. Verfahrensrecht ist ZweckmdBigkeitsrecht.
Die Auslegung nicht eindeutiger Verfahrensvorschriften
hat daher in erster ILinie auf ein zweckméBiges und billi-
ges Ergebnis abzuzielen (Baumbach-Lauterbach, ZivilprozeB-
ordnung, 26. Aufl., Einleitung III Anm. 5). Es wire un-~
zweckmédBig und unwirtschaftlich, wenn der Enteignete zur
Erhebung der Klagen iiber die Hohe der Entschidigung vor
dem ordentlichen Gericht gezwungen widre, so lange wegen
des vor dem Verwaltungsgericht eingelegten Rechtsmittels
gegen den Enteignungsbeschluf noch offen steht, ob die
Enteignung iliberhaupt dem Grunde nach zulissig ist.

AbschlieBend ergibt sich somit, daB die am 96. Novem-
ber 1957 zugeSteilte Klage noch vor Ablauf der Klageaus-
schluBfrist des § 43 HessiufbauG erhoben worden ist, da
der gleichfalls angefochtene EnteignungsbeschluB erst nach
diesem Zeitpunkt Rechtskraft erlangt hat.

B,

Das Berufungsgericht stellt fiir die Bemessung der Ent-
eignungsentschiddigung auf den Zeitpunkt der Zustellung des
-die Entschﬁdigung festsetzenden Enteignungsbeschlusses ab.
Es beriicksichtigt die Preisstoppvorschriften, weil zur Zeit
der Zustellung des Entschidigungsbeschlusses die Preisstopp-
~vorschriften fiir unbebautes Gélénde, wie es hier enteignet.
ist, noch galten. Das Berufungsgericht sieht das Grundstiick
flir diesen Zeitpunkt in Anlehnung an zwei Sachverstindigen-
gutachten (Sachverstidndiger Wagenbach vom 27{_November 1959
/Bl. 26 £f7 und vom 27. November 1959 /Bl. 65 ££7) als Ge-
linde an, das zwar seiner Beschaffenheit nach zur Bebauung



geeignet sei, mit dessen Bebauung trotz Aufnahme in die
behrdliche Planung (hier trotz Ausweisung als "Klein-
siedlungsfliche geplant") in "absehbarer Zeit", “etwa
innerhalb von sechs Jahren" nicht gerechnet werden konne.
Solches vom Berufungsgericht als "Bauerwartungsland" be-
zeichnetes Gelande sei, so filhrt das Berufungsgericht aus,
nach seiner Nutzungsart zu entschiddigen. Da- das Grund-
gtiick im Zeitpuhkt der Zustellung des Enteignungsbeschlus-
ses unstreitig landwirtschaftlich genutzt worden sei, konne
¢cs weder algs "Rohbauland® noch als "Nettobaularid", sondern
nur als landwirtschafiliches Gelénde bewertet werden. Das
Berufungsgericht sieht daher die von der Enteignungsbehbtrde
festgesetzte Entschédigung von 2,50 DM je Quadratmeter als
zutreffend an. ’

Die Revision stellt zun#dchst zur Nachpriufung, ob das
Berufungsgericht den Begriff "Bauerwartungsland" zu weit ge-
faBt habe, so daB es auch Geldnde umfasse, das wertvoller
als reines Ackerland sei. :

S

Es geht also in erster Iinie um die Frage, ob und unter
welchen Voraussetzungen landwirtschaftlich genutztes Gelinde
bei dor PFestsetzung der Enteignungsentschﬁdigung seiner
Qualit &t nach hoher als reines Ackerland zu bewerten
ist. In dlesem Zusammenhang ist zu priifen, 0b dxe voum Beru-
fungsgerlcht vorgenommene Abgrenzung des Begriffes "Bauerwar—
tungsland" eine Verkennung des Umfanges der_dgm Enteigneten
nach Art. 14 GG zustehenden Entschédigung bedeutet oder als
ndglich erscheinen 1&éBt.

1. Der Umfang der Enteignungsentschidigung kann er-
schbpfend nur von der Asufgabe der Enteignungsentschiédigung
her verstanden werden.

e



Der grundséatzliche in Art. 74 GG verfassungsrechtlich
festgelegte Ausgangspunki der Betrachtung besagt, dal der |
Enteignete durch gerechte Entschddigung einen sozialen Aus-
gleich fiir das Opfer erhalten soll, das er der Allgemcin-
heit bringt, indem er den in der Enteignung liegenden Ein-
bruch in die Eigentumsgarantie aus Griinden des Offentlichen
Vohles hinnehmen mu8 (BGH Urteile vom 9. November 196% III
144/60 S5 13 und vom %2, Februar 1962 III ZR 215/60 S. 7).
Erst eine solche gerechte Entschédigung 148t angesichts der
ibergesetzlichen Eigentumsgarantie die Enteignung auch vom
Standpunkt des Rechtsstaétes aus als zuléssig und vertretbar
erscheinen [BGHZ 71, 156 /763/47)

aufgabe der Enteignungsentschidigung ist es daher, das
dem Enteigneten auferlegte Sonderopfer und die in diesem
liesende VermégenSeinbuBé auszugleichen. Die Entschddigung
8011 Jem Betroffenen einen wirklichen Wertausgleich verschaf-
fen. Ein solcner Wertausgleich muB in der Regel so bemessen
sein, daB mit seiner Hilfe eine Sache gleicher Art und Giite,
ein gleichweriiges Objekt erlangt werden kann (BGHZ 11, 162;
26, 373/4; 29, 2317, 22% und die dort zitierte weitere Rechi-
éprechung sowie die Zusammenstellung der Rechtsprechung in
WM 1958, 1350 unter Ziffer 2). Auf die Ermdglichung der Be-
schaffung eines gleichwertigen Objektes wird abgestellt, um
. zum Ausdruck zu bringen, daB dem Enteigneten durch die Ent-
schidigung das volle Kquivalent fur das Genommene gegehen
werden muB. Dabei wird nicht vorausgeseizt, daB8 der Enteig-
nete sich im Einzelfall wirklich einen gleichwertigen Gegen-
stand wieder beschaffen kinnte oder wollte (BGH Urteil vom
9. November 4962 III ZR ?44/60 S. 13; vom 12. Pebruar 1962
III ZR 215/60 S. 7). Er soll aber den Wert des Genommenen
erhalten (BGH Urteil vom 4. Juni 1962 III ZR 54/61). Bei
der Festsetzung der Entschddigung ist 1nfolgedessen vom ge-
meinen Weri des cnteigneten Gegenstandes auszugehen. Der
gemeine Wgrt ist der im gewdhnlichen Geschidftsverkehr fiir
den enteignelen Gegenstand zu erzielende Preis, also der Ver-
kehrswert und der objektive Tauschwert, den der Gegenstand



fiir jedermann hat (BGHZ 37, 238,24°; siehe § 74° Bundesbau-
gesetz'.

2. Hinsichtlich der wertbildenden Faktoren, also insbe-
sondere hinsichtlich der hier interessierenden Qualitét des
Gelédndes als reines Ackerland oder als wertvolleres Geldnde,
igt auf den Zeltpunxt des Enteignungsbeschlusses abzustellen,
vie es das Berufungsgerlcht im Grundsatz zutreffend getan hat,
Das ergibt zich allerdings nicht aus der vom Berufungsgerichi
angefilhrten Rechisprechung des Bundesgerichtshofes (z.B.

BGHZ 25, 225/230;-26,.373), wonach als Bewertungsstichtag :
grundsétzlich der Tag der Zustellung des Enteignungsbeschlusses, .
der Zeitpunkt der letzlten Tatsachenverhandlung aber nur dann _
maBgebend ist, wenn die Verwaltung die Entschiadigung zu niedrig f
festgesetzt hat. Diese Recntsprechung betrifft nur den Bewer=
tungsstiichtag fiir die Preis~ und Wiahrungsverhiltnisse, nicht
gber fir die wertbildendgn Faktoren, also insbesondere nicht
die Grundstiicksqualitdt (Odland, Ackerland, Bauland). Viel-
mehr ist hinsichilich der wertbildenden Faktoren deshalb auf
den Zeitpunk®t Ger Zustellung des Enteignungsbeschlusses ab-
zustellen, weil, wie oben ausgeflihrt, der Enteignete durech

d1e Enteignungsentschiddigung das Aquivalent, den Wert des
Genommenen erhalten soll. Genommen ist ihm aber nur die Sache,
wie sie sich im Augenblick der Fortnghme, also der Enteignung
qualitétsméBig darstellt. Das weitere Schicksal der enteig-
neten Sache beeinfluBt die Qualitit des dem Enteigneton Ge-- .
nommenen nicht mehr. Das het der erkennende Senat (BGHZ 28, “60)
sogar in einem Falle der Vorwirkung der spidteren formlichen -
Enteignung angenommen: Bei Grundstlicken, die Gegenstand cines
sich iiber einen léngeren Zeitraum hinziehenden Entéignungs-
prozesses (vorbereitende'Piﬁne, vérbindliche Bebauungspliine

mit Bauverboten fiir bestimmte_Grundstﬁcke, Enteignung der von
dem Bauverbot betroffenen Grundsviicke) waren, ist bei der lesi-
seizung der Enteignungsentschidigung von der nach den demaligen
Verhdltnissen zu beurteilenden Grundstiicksqualitidt auszugehen,
die die Grundstiicke in dem Zeitpunkt aufwiesen, als gic end-



giiltig von jeder konjunkturellen Welterenitwicklung aus-
geschlossen wurden: Bestand damals schon diese §}gh aut
den Freis auewirkende Baulander rwartung, so ist/gaibg dék~
sicntigen; eine aber erst infolge spiterer Entwicklung

entstandene Bebauungserwartung widre nicht zu beriicksichiige

Aus den gleichen Lrwceungen kann aus dem Hinweis der
kevision darauf, die Enteignungsentschi&digung sei nach der
Recnisprechung so zu vewessen, dall der Bnieignete sich im
Augenblick €er Auszahlung der Entschidigung nach Erlszf
des Urteils ein gieichwertiges Grundstiiick wieder beschafien
konne, nicnis flur den der ZIrmittlung der Lualitit des
Grundstiicks mgﬁgebllcaen Zeitpunkt gewonnen werden; diese
Rechtsprechung kann nur fiir die Bewertung der Preis- und
tWdhrungsverhdltnisse unter gewissen Voraussetzungen bedeui-
sam sein.

Bei der Entscheidung, ob das enteignete Gelinde seiner
Qualitédt nach reines Ackeriand oder wertvolleres Land dar-
stellt, is{ also auf den Zeitpunkt der Zustellung des Ent-
eignungsbeschlusges abzustellen, . ‘

5. Der Grundsatz, daf die Enteignungsentschidigung nae
ﬂcn im Ges chafusverkcnr gezahlten Preisen zu bemessen ist,
gilt nicht nur Tt @eldnde, dessen quelitéismiBige Bewertuo
als Ackerland oder als Bauland unsireitig ist, als Grundlag
bei'Bemessung'der‘Hdhe der Enﬁeignungsenﬁschédigung; dder
anders ausgedriickts Er gilt nicht nur fir die Bémessuﬁgg wi
hoeh derartiges hcker- oder Bauland zu entsehidigen ist. Er
ist auch da anzuwenden, wo es, wie hier, streitig ist, obd
das enteignote Gelsinde qualititsmiEBig reines Ackerland ocder
von anderer, besserer Lualitdt ist. Aus inm kOnnen dsher di
entscheidenden Merkmale fiir die uuaiitatsmaﬁlge Bewertung

~

des Geiindes entxlckelu werden.



Unjuristische, nicht im Gesetz uﬁrissene, vom Verkehr
und von der Wirtschaft gebrauchte, ortlich vielleicht unter-
schiedliech angewandte Ausdriicke, wie der vom Berufungsgericht
verwaondte Ausdruck "Bauerwartungsland" oder Ausdriicke wic
"ywerdendes Bauland", "merkantiles Bauland“, "spekulatives
Bauland", "Baurohland" (vgl. dazu RG in Gruchot Bd. 55, ?776)
haben im Rahmen dieser Priifung (Ackerland oder wertvollerc
Jualitit) keine selbsténdige -Bedeutung. Es muB vielmehr je-
wells gepfﬁft werden, ob und wie das unter diesen Bezeich-
nungen verstandene Geldnde vom Geschiftsverkehr bewertet wird.

Bei der im vcrliegendeh Fall interessierenden quulitits-—
méBigen Abgrenzung zwischen Ackerland und Geldnde wertvol-
lerer Qualitét geht es um Gelinde einer Zwischenstufe zwischen
Land, das nach Lage und Beschaffenheii Tiir eine (stidiische)
Bebauung iiberhaupt nicht in Frage kommt .{Ackerland und dex--
gleichen) und Land, das zu einer von der (stsdtischen) Be-
bauung bereits unmittelbar ergriffenen Gegend gehidrt (Bau-
stellenlend). Zu dieser Abgrenzung hat bereits das Reichs-
gericht in sténdiger Rechtsprechung (RGZ 128, 18, 26 und
die dort zitiexte weitere Rechtsprechung, besonders cin-
drucksvoll in dem Urteil vom 30. Mai 1911 Gruchot Bd. 55,
1176) ausgefiihrt: "Grundstiicke, dieddieser Zwischenstufe
angehdren, haben noch nicht den Wert des eigentlichen Bau-
stellenlandes, aber auch nicht mehr den bloBen Wert des
dauernd nur zur landwirtschaftlicher Nutzung geeigneten
und bestimmbten Bodens. Der Verkehr rdumt der fiir die Zulunf{
zu erwartenden Einbeziehung in. das eigentliche Baustelleon-
land schon fiir die Gegenwart einen steigenden~EinfluB auf
Preisforderung und Preisbewilligung ein; die Zukunftser-
wartungen werden bereits in die Angebot und Nachfrage be-
stimmende Vorteiisberechnung eingestellt. Jedoch macht sich
dieser EinfluB guf die Préisbildung im gesunden Grundgtiicks-



verkehr und unter gewdhnlichen Verhéltnissen erfahrungs-
gemdl nur dann geltend wenn die Umstédnde so liegen, daB
die Bebauung bereits fiir eine absehbare Zeit, wenn auch
nicht wnumstoBlich sicher feststeht, doch mit mehr oder
weniger grofier Wahrscheinlichkeit zu erwarten oder zu erhof.
fen ist." Auch das Bundesverwaltungsgericht (vgl. BVerwG 2,
154, 158/9; Urteil vom 9. Juni 7959 in NJW 3959, 1649)
stellt darauf ab, "ob fiir Grqndstﬁcke gleicher oder shn-
licher Art iiber den landwi:ﬁschaftlichan Nutzwert hinaus-
gehende Kaufpreise allgemein gezahit werden, die jeder
andere Bewerber auch zu zahlen gewillﬁfist"o Der erkennende
Senat hat bereits in BGHZ 28, 160 (%63) ausgefilhrt, fir
die Ermittlung der "Qualit#t" eines Grundstiickes sei nicht
‘allein auf die konkrete'Nutzungsart zur Zeit der Enteig-
nung abzustellen, sondern es seien vielmehr alle im maB-
geblichen Zeitpunkt vorhanden gewesene,Nutzungsmﬁglich~
keiten 2zu beriicksichtigen, wobei jedoch Nutzungsmoglich-
keiten, deren Verwirklichung nicht in greifbarer Nihe
ldge, und die mithin den damaligen VerkehrSWert nicnt ndtten
beeinflussen konnen, ausscheiden miiBten.

| 4. Ist danach fiir dle Abgrenzung zw1schen Ackerland
und diesem qualltausmaﬁlg wertvolleren Gelande von dem Ver-
kehrswert und damit von den tatssichlich gezahlten Preisen
auszugehen, so sind damit entspreéhend der stidndigen Rechi-
sprechung aller mit Enteigyungsentschédigung5befaﬁten Ge~
richte die "nachhaltig" erzielten Preise gemeint. Es haben
Keufpreise, die aus persﬁnlichen Grunden oder wegen unge-
wthnlicher Umsténde besonders hoch oder besonders niedrig
liegen, auBer”Betracht zu bleiben. Spekulationspreise miissel
unberiicksichtigt bleiben (vgl dazu BVerwG Urteil vom
9. Juni 1959 in NJW 1959, ?649;, Es ist nur die Preisbil-
dung des tgesunden Grundstiicksverkehrs und unter gewdhnliche
© Umsténden" zu beriicksichtigen (RG Gruchot 55, ?176). U



. solche reincnSpekulationskdufe auszuschliefen, stellt die
angefiihrte Rechtsprechung des Reichsgerichts auf den Er-
fahrungssatz ab, daB der gesunde Grundstiicksverkehr nur
dann noch nicht bebautes Geldnde qualititsmi#Big hoher als
Ackerland bewertet, "wenn die Bebauung bereits in abseb--
barer Zeit 2zu erwarten oder zu erhoffen ist'. Auch der
erkennende Senat (BGHZ 28, 160, 163) geht davon zus, daB
"eine Nutzungsmdglichkeit, deren Verwirklichung nichi in
greifbarer Ndhe liegi", den Verkehrswert des Gelindes nicht
beeinflusse.

Unrichtig ist es jedoch, wie das Berufungsgericht - den
Gutachtern folgend ~ es tul, anzunehmen, eine Bebauung sci
deshaldb '"nicht in absehbarer Zeiil" zu verwirklichen, weil
mit einex Bebauung innerhalb absehbarer Zeit nicht mit
Sicherheit gerechnet werden konne.

Bereits das Reichsgericht (Urteil vom 30. Mai %9%%1 in
Gruchot 55, 1176) hat zwar, wie oben ausgefiihrt, reine Speku-
lationskéufe bei Ermittlung des Verkehrspreises als nicht
berlicksichtigungswiirdig ausgenommen. Es hat aber ausdriicklich
hervorgehoben, daB die kiinftige Bebauung innerhalb einer ab-
sehbaren Zeit '"'nicht unumstéBlich sicher feststehen miisse,
es geniige vielmehr, daB '"sie mit mehr oder weniger grofier
Viahrscheinlichkeit zu erwarten oder (sogar nur) zu erhoffen
-sei". Es hat also die Ubernabme eines gewissen Risikos, ob
in Zukunft in der Tat eine Bebauung eintreten wird, bei Lr~
werb solchen Gelindes zu hdheren als Ackerlandpreisen als
einem "gesunden Grundstiicksverkehr" entsprechend angeschen;
go bezeichnet es (z.B. im Urieil vom 7. Mai 1909 in
PreuBVerwBl 1910Q, 262) solches werdendes Bauland sogar als
"Spekulationsland™, billigt ihm aber trotzdem eine hihere
GQualit&t als reinem Ackerland zu. Auf die Sicherheit der
kimftigen Bebauung ist demnach nicht abzustellen; eine Un-—
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gicherheit hinsichtlich der kiinftigen Bebauung braucht

der Einbeziehung eines Grundstiicks in die hier zur Erorte-
rung stehende qualitZtsmiBige Zwischenstufe nicht entgegen-
zustehen.

Es sind also die im Grundstiicksverkehr erzielten Preise
fiir die Qualitdt des Urundsilickes auch dann maflgebend, wenn
eine "Sicherheit" der kiinftigen Bebauung nicht vorliegt,
sondern wenn noch Unsicherheit und noch Ungewiflheit hin-
sichtlich der kiinftigen Bebauung besteht. Dagegen kann aus
reinen Spekulationspreisen, die ohne Riicksicht auf sachliche
Anhaltspunkte fiir eine kiinftige Bebauung gezahlt werden,
nicht auf eine hohere Qualitdt des Gelédndes geschlossen
werden. | |

5. Auch der vom Berufuﬁgsgericht herangezogene Umstand,
dal innerhalb von etwa sechs Jahren eine Bebauung nicht 2zu

erwarten ist, schlieft nicht aus, daB landwirtschaftlich ge-

nutztes Geldnde wertvoller als reines Ackerland ist und
seiner Qualitdt nach in die hier interessierende Zwischen-
stufe gehort, also im weitesten Sinne als Bauland anzusehen
ist.

-a) Die Preisbildung im gesunden Grundstiicksverkehr und
unter gewthnlichen Umsténden, auf die, wie oben zu I 3 aus-
gefihrt, als entscheidendes Merkmal fiir die qualitdtsméBige
Bewertung der Grundstlicke abgusiellen ist, wird von derar-
tigen zeitm#fig fest umrissenen Fristen, innerhalb deren
die Bebauung zu erwarten oder zu erhoffen ist, nicht beein-
fluft. Der -Grundstiicksverkehr legt sich nicht starr auf
solche ¥risten fest. Deshalb sprichi auch das Reichsgericht
(z.B. RG Gruchot 55, 1176; RGZ 128, 18, 26) stets nur von
einer "in absehbarer Zeit zu erwartenden Bebauung".



Die verhédltnisméfig starren Fristen von "etwa sechs
Jahren", innerhalb deren mit der Bebauung zu rechnen seci,
sind vielmehr zundchst im Preisrecht als Kennzeichen fur
Bauland angesehen worden. Dort waren hohere als die fiir dic
Stopppreise geltenden Preise dann zuzulassen, wenn das
Grundctiick gegeniiber dem Stopptag eine andere Qualitidt cr-
halten hatte, also aus Ackerland zu "Bgulend" geworden war.
Der Preiskommissar war bemiiht, diesen Qualitédtsiibergeng
praktisch soweit mﬁglich, auf wenige Fdélle zu beschrinken.
~Zu dicsem Zwecke wurde nach den ergangenen Anweisungen als
Bauland nur dasjerige Land anerkannt, bei dem mit GewiBheit
auf eine Bebauung binnen hochstens sechs Jahren zu rechanon
war (ygl. hierzu: Dittus: "Wann besteht und was bedeutet
dic Baulendqualitét eines Grundstiicks" in Blétter fir
Grundstiicks—, Bau- und Wohnungsrecht 1958, 81). Diese gtarre
Frist von sechs Jahren ist daher azus Grinden der Preisge- |
staltung, wie sich aus ihrer Tendenz ergibt, sogar aus Grin-
den der Preislenkung, eingefilhrt worden.

Derartig verhdltnisméBig starre Fristen wurden sodann
auch in die Praxis der Sieuerveranlagung iibernommen. Dort
sind land- und forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicks-
fldichen uniter gewissen Voraussetzungen dann ais Bauland zu
bewerten, wenn anzunehmen ist, daB sie "in absehbarer Zeit®
bebaui werden (§ 51 Abs. 2 Bewertungsgesetz). Im Intcresse
einer einheitlichen Handhabung dieses unbestimmien Rechis-
begriffes "in absehbarer Zeit" durch die verschiedenen lMinangz-
behdorden wurde eine nicht zuf den Einzelfall abstellende,

- sondern mehr schematisehe Regelung angestrebt und vom Reichg~
finanzhof (RFHE 45, 214) gutgeheiBen. Sie ging dahin, daB

von der in § 51 Abs. 2 Bewertungsgesetz genannten "abseh.-
baren Zeit" nur dann gesprochen werden kdnnte, wenn die

dorv behandelic Bebauung innerhalb des Hauptfeststelliungs-
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zeitraumes (nach § 27 Bewertungsgesetz grundsitzlich sechs
Jahre) mit "Wahrscheinlichkeit" oder in Anlehnung an die
Regelung fiir die Preisbildung sogar "mit Sicherheit" zu |
erwarten war.

" Das Abstellen auf diese Fristen erfolgte im Preisrech
aus preisrechtlichen Griinden, némlich zur Verhiitung von
Preissteigerungen, also aus Griinden der Preislenkung, bei
der steuerlichen Bewertung aus steuerlichen ZweckmiBigkeit
erwdgungen. Diese Fristen werden also gerade nicht aus der
Ubung des normalen Geschiftsverkehrs hergeleitet. Diese
Regéluhgen vernachlédssigen vielmehr bewuBt die Preisbildun
im gesunden Grundstiicksverkehr. Sie kOnnen daher nichi auf
die Fesisetzung der Enteignungsentschéddigung iibertragen
werden, denn Aufgabe der Enteignungsentschiddigung ist es
gerade, dem Enteigneten das volle Aquivalent fiir das Genor
mene, den gerechten Ausgleich fiir den Eingriff in die
Eigentumsgaraniie, den im gewthnlichen Geschédftsverkehr fi
den enteigneten Gegenstand zu erzielenden Preis zu geben.

Das gilt ohne Einschréinkung jedenfalls fiir den zunicl
allein ertrterten Fall, daB Preisstoppbestimmungen oder di
Hohe der Entscliddigung im einzelnen regelnde gesetzliche
Bestimmungen nicht vorliegen. Ob und welche Einwirkungen
solche Vorschriften, insbesondere die Preisstoppbestimmung
auf die Hohe der Enteignungsentschiédigung haben, soll aus
ZweckméBigkeitsgriinden erst spﬁter erdrtert werden.

c) Nun besteht sowohl fﬁf-den Gesetzgeber wie auch ir
gewvissem Umfang fiir die Rechtsprechung die Moglichkeit, be
Ermittlung der Enteignungsentschédigung aus ZweckmiéBigkeit
grinden, aus Griinden der Vereinfachung und der Praktikabi-
litat auf Durchschnittsfélle, auf die Masse der Fille abzi
stellen und deshalb verhéltnisméBig geringfiigige Unterschi
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zu vernachlissigen und die Vielzahl der Einzelfille in
Fallgruppen zusammenzuziehen und damit zu generalisieren

und zu schematisieren. Solche genecralisierenden Regelungen
durch den Gesetzgeber sind behandelt in BGHZ 14, 138, %44/5
in Bezug auf § 77 Gesctz zu Art. 137 G&, im Urteil vom

15. April 1957 III ZR 249/55 S. %4/%5 (1M Nr. 2 zu § 7
ErgGRSiedlG) in Bezug suf § 7 des Gesetzes zur Erginzung

des Reichssiedlungsgesetzes vom 4. Januar 1935 (RGBL I 1)
betreffend die Begrenzung der Enteignungsentschidigung fir
werterhthende Aufwendungen,im Urteil vom 5. Dezember 1958

- III ZR 232/57 (NJW 31959, 386) in Bezug auf die im Hessischen
Impfschiédengesetz erfolgte Begrenzung der Leistungen nach
den S&tzen des Bundesversorgungsgesetzes. Die Rechtsprechung
hat generalisierende Regelungen entwickelt, z.B. in BGHZ 37,
338 /547/87 dahin, daB linger als dreijdhrige Bausperren
Enteignung sind, im Urteil vom %2. Januwar 1959 III 2ZR “97/57
(L Nr. 18 zu BGB § 839 (Fe) = NJW 4959, 768) dahin, daB
ObdachloseneinWeisung fiir lédnger als sechs Monate eine Ent-
eignung darstellt, und im Urteil vom 42. Juli 4962 III ZR
203/60 sowie in BGHZ 37, 269 dahin, daB die Nutzungseni-
schadigung fiir das enteignete Grundstiick durch eine von den
Besonderheiten des Einzelfalles absehende Verzinsung dcs

als Enteignungsentschiddigung geschuldeten Kapitalbetrages
erfolgen kann. Die Grenzen derartigér Generalisierung und
Schematisierung durch die Rechtsprech%%g brauchen hier

nicht in allen Einzelheiten erdriert, werden.

Soweit versucht wird, diese Generalisierung durch das
Erfordernis bestimmter oder urngeféhr bestimmbter Zeitriume
herbeizufiinren, innerhalb - deren mit einer Bebauung gcrech-
net werden muB, um eine wsrivollere Qualii#t als die reinen
Ackerlandes zu Bejahen, wire eine solche Generalisicrung,
eine Begrenzung auf einen so umrigsenen XKreis von Grund-
stiicken nur dann sachgerecht, wenn eine derartige Befristung
fir die Bebauungserwartung sich aus dem Verkehrswert eolchen



Grundbesitzes herleiten lieBe. Sie muB sich also daraus
herleiten lassen, daBl solche Bebauungserwartungen im ge-
sunden Grundstiicksverkehr eine entscheidende Bedeutung bei.-
Bemessung des regelmiBig gezahliten Grundstiickspreises bilden.l
Nur dieser im gewdhnlichen Geschifisverkehr zu erzielende
Preis kann, wie oben ausgefiihrt, Ausgengspunkt fiir Umfang
und Hohe der Enteignungsentschiéddigung sein.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschiédftsverkehr wird
aber von solchen starren Bebauungserwartungsfristen nicht
beeinfluBt. Der Grundstiicksverkehr sieht bei der Preisbil-
dung eine solche ~ mindestens eine auf Zeiten wie etwa sechs:
 Jahre abstellende - befristete Bebauungserwartung nicht als
filr die Bemessung der Entscheidung erheblich an. Er stellt
vielmehr auf die gesamtenIVérhéltnisse des Grundstiickes ab.
Das fiihrt je nach lLage der Gesamtheit der jeweils zu berilck-
sichtigenden Umstédnde dazu, daid der Verkehr fiir die eine
hohere Preisbildung rechtifertigende kiinftige Bebauungser-
wartung bald eine liéngere Zeit ausreichen 1a8t, bald eine
kiirzere Frist fordert, innerhalb der die Bebauung erwartet
wird. Deshalb hat die Rechtsprechung, wie ausgefiihrt, nie
auf einen fest bestimmten Zeitraum, sondern bewuBt stets auf
den unbestimmien Begriff "der absehbaren Zeit" abgehoben,
innerhalb der mit der Bebauung zu rechnen ist.

Bine derartige feste Begrenzung des Bebauungserwartungs
zeltraums widre daher eine unzulissige Generaligierung, weil
sie nicht mehr von der Preisbildung im gesunden Grundstiicks-
verkehr ausging und sich damit von dem Ausgangspunkt der Be-.
messung jeglicher Enteignungsentschidigung entfernen wiirde.

Die annahme, einem Grundstiick kdnne nicht ein iiber den
landwirtschaftlichen Nutzungswert hinausgehender Verkehrs-
wert und damit eine andere Qualitdt zugebilligt werden, wenn



wenn wit seiner Bebauung nicht binnen etwa sechs Jahren
oder innerhalb einer anderen starr festgelegten Frist
mit Sicherheit oder Wahrscheinlichkeit zu rechnen ist,
ist also mit denm in Art. %4 GG aufgestellten Grundsdtzen
fiir diec Bemessung der Enteignungsentschﬁdiguhg unverein-
bar.

6. Nach dem zu Ziffer 4 und 5 Ausgefiihrten beriick-
sichiigt der fiir die Bemessung der Enteignungsentschédigung
den Ausgangspunkt bildende . "gesunde Grundstiicksverkehr'
hei der Preisbildung die kiinftige Bebauungserwartung;. er
bemit aber diese Bebauungserwartung=nicht nach starren
Zeitrdumen, auch nicht nach der "Sicherheit" der kiinftigen
Bebauung; er schlieBt zwar reine Spekulationen aus, riumt
aber bereits mit Verwirklichungsrisiken behafteten Bebau--
ungserwartungen EinfluB auf die Preisbildung ein, wenn die
Bebaﬁung "in absehbarer Zeit mit mehr oder weniger groier
Wahrschewnlxchkelb zu erhoffen ist".

a) Die Frage, ob bei einem nicht bebauten, sondern in
anderer Weise genutzten Grundstiick in - abm giaqpm°~ £ e
sehbarer Zeit mit einer Bebauung zu rechnen ist, wird im
gesunden Grundstiicksverkehr vielmehr "von allen den Um-
stdnden tatsichlicher und rechtlicher Natur bestimmi, die
den realen Wert eines Grundstiickes bestimmen" (BGHZ 37, 238,
24%1). Dazu gehbren zunichst die Srtliche Lags und die
sonstige Beschaffenheit des Grundstiicks (vgl. dazu RGZ 128,
16, 26 und die dort angefiihrte Rechtsprechung des Reichaoge--
richts; BGHZ 3%, 238, 247; BVerwGE 2, %54, 158/9; BVcruG
Urteil vom 9. Juni 1959 - I CB 27/58 in NJW 1959, 1649).
Als Anhaltspunkte fiir eine solche Bebauungserwartung kénanon
ferner u.a. in Betracht kommen: Eine glinstige Lage noch
innerhalb des Stadtgebietes oder in unmittelberer Stadinihe,
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ginstige Verkehrsverhéltnisse durch Strafen, Eisenbahn-,
Omnibus- oder Strafenbahnlinien, unmittelbare Ndhe von
bereits erschlossenem Wohn-~ oder Industriegebiet. Fir

eine zukunftsnahe Bebauung noch unerschlossenen Gelindes
kann auch sprechen, dafl in ihm bereits Baugenehmigungen
erteilt sind oder der Verbleib nicht genehmigter Bauten -
geduldet worden ist. Auch kann die bauliche Entwicklung

in der unmitielbaren Nihe des noch unerschlossenen Ge-
léndes einen Zug zur Bebauung zeigen, der erkennen li8%,
daB die natiirlichen Verhdltnisse auf eine weitere Baueni-
wicklung auch auf dem noch unerschlossenen Gelidnde hin-
zielen; in einem solchen Falle kann sich das zu beurtei-
lende Gelinde geradezu fir die Weiterentwicklung der Bebay- :
ung anbieten. Es werden aber auch andere Umstinde beriick-
sichtigt, wie die allgemeine Entwicklung der in Betracht
kommenden Gegend, insbesondere ob die Gemeinde das in Be-
tracht kommende Gebiet infolge Wachstums ihrer Bevilkerung
oder Umschichtung struktureller Natur infolge Schaffung
neuer Verwaltungs—; Handels- oder Industriezentren einen
Bedarf an Bau- oder Industrieland zeigt oder ob es sich um
eine, etwa infolge Landflucht oder Abzug von Industrie, in
rilckléufiger Entwicklung befindliche Gegend handelt (BGHZ ¥
258, 241). Das MaB der bEntwicklung und die sich daraus er-
gebende Vermehrung oder Verminderung des Bedarfs an Bau~
und Industriegeldnde werden regelmifBig eine erhebliche Roll
spielen. Dabei werden allgemeine Entwicklungen (Lockerung
der Stadtkerne, Streben nach Eigenheimen) dahin Bedeuitung
gewinnen konnen, daB selbst bei gleichbleibender Bevilkerun
zahl und ohne Verﬁnderung des Umfanges der Industric ein
vermehrter Bedarf an Bauland auftreten kann, der Bebauungs-
erwvartungen zur Folge hat.’ Sogar die nachhaltige allgemeine
Konjunktur der Wirtschaft kann dabei EinfluB gewinnen, indel
das Streben nach Eigenheimen bei besonders giinstiger Kon-
Junktur sich eher verwirklichen 138t und ein groBerer Bedar
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an Bauland entsteht als in Zeiten gleichbleibender oder
vicklédufiger Konjunktur. Fir Gelidnde, das seiner Natur
nach (z.B. Steilhanglage, Sumpf- oder Uberschwemmungs--
gebicet) nicht zur Bebauung geeignet ist, .seheildét in der
fegel eine Bebauungserwartung aus, die AniéB zu honerecen
als den Ertragspreisen geben konnte. Die naturvedingie
imenr oéer weniger groBe Geeignet- oder Ungeeignetheit Iir
eine Bebauung beeinfluBt aber nicht allein die "Erwartung
der Bevauung in absehbarer Zeiit"; bei groBerem Bedarf an
Baulané und vei knappem Angebotv wird auch fiir die Bebauung
weniger geeignetes Gelande eher eine grifere Bebauungser-
wartung rechtfertigen als derartiges Gelsnde bei -stirkerem
Angebot oder weniger starker Nachfrage.

b) Zu diésen die Preisbildung beéinflussenden Umsténden
treten die besonderen Umstinde hinzu, die sich aus der Land--
schaftsplanung und insbesondere aus der gemeindlichen Bau-~
planung ergeben. Grundstiicke, die nach ihrer Lage fiir eine
Bebauung in Betracht kommen, konnen in einem dicht besic-
delten Land nicht nur mit Ricksicht auf die "Knappheit™ des
verfigbaren Raumes, sondern vor allem auch in Riickkchr auf
die Notwendigkeiten_eines gesunden, sicheren, ungestorten
und Okonomischen Zusammenlebens der Menschen innerhalb der
Ortlichen Gemeinschaft sowie auf die Erfordernisse der mo-
dernen Wirtschaft und des modernen Verkehrs nur inncrhalb
einer rechtlich verbindlichen allgemeirien Ordnung des Bau~
wesens baulich genuizt werden; eine allgemeine Bauordnung
ist ohne Bauplan nicnt denkbar {(BGHZ 30, 338, 345). Infol-
gedessen kann die Bebauungserwartung durch die mit der Bau-
planung zusammenhidngenden und sich aus ihr ergebenden Ver—
néltnisse beeinfluBi werden.

Die Planung bestimut aber nicht allein und ausschlieS-
lich die Bebaubarkeit eines Grundstiicks. Sie dient der Ermcg-
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lichung und der Erleichterung eines geordneten Zusammen-
lebens und steht deshalb mit den oben erdrterten allge~
meinen und besonderen das Grundstiick betreffenden Ver-
hiltnissen und Umstédnden in Wechselwirkung (vgl. dazu auch
Anmerkung zum Freiburger Bausperrenurteil in IM Nr, 26 zu

" GG Avt. 94 Ce unter IV). Deshalb geniigt die Ausweisung eing
Grundstiickes als Bauland fir sich allein nicht, um die
Eigenschaft als Bauland zu bejahen. Es muB vielmehr hinzu-
kommen, daB8 auf Grund der tatsiichlichen Entwicklung auch ni
 einer Bebauung in absehbarer Zeit gerechnet werden kann.

Der Umstand, daB sich auf einem als Baugebiet oder,
wie hier, als "Kleinsiedlungsfléche geplant"»in'den Bauleit
plénen ausgewiesenen Geldnde noch jahrelarng nach der Aus-
weisung in baulicher Hinsichi nichts ge#ndert hat, kann
zwar gegen eine Baulandéigenschaft sprechen. Hierbei ist
aber zu beriicksichtigen, daB der Frage einer Bebauungsaus-
sicht nur normale Verhdltnisse zugrunde gelegti werden kOnne
Es ist jedoch eine Erfahrungstatsache, dafl die Kriegs- und
Nachkriegsjahre die natiirliche Bauentwicklung abgeschnitten
haben, und daB von einem normalen Verlauf frilhestens erst
wieder in der Zeit nach der WZhrungsreform gesprochen werde
kann, und auch hier nur mit Einschrénkungen, well im Vorder
grund zundchst der Wiederaufbau kriegszerstdrter Bauten ste

Rechtsirrtiimlich wdre es daher auch, von einrer nicnt erfolg
 ten Bautdtigkeit inelormalen Zeiten schlechthin auf eine
fehlende Bauaussicht zu schlieBen.

‘Ferner ist bei den zur Zeit der Enteignung bereits be-
stehenden Planungen, wie der Senat entschieden hat (vgl. z.
in BGHZ 28, 160, 162/%=Friedhofsurteil’zwischen lediglich
vorbereitenden unverbindlichen Vorplanungen und verbindlick
Bauplédnen zu unterscheiden. Die unverbindlichen Vorplanunge
als die sich z.B. nach dem Hessischen Aufbaugesetz Fldédchen-
nutzungsplan und Baugebietsplan darstellen, schlieBen das
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Hineinwachsen in die Baulandqualitdt nicht aus, konnen
zllerdings die Bebauwungserwartung windern. Bei der ver-
bindlichen Bauplanung ist das‘Hineinwachsen in die Bau-
landgualitat filir dicjenigen Grundstiiicke grundsdtzlich
ausgeschlossen, die nach der bei der Planung vorgeschenen
Vervendung von der Bebauung endgiltig ausgeschlossen
bleiben sollen. DaB ein solcher endgiiltiger Ausschlufl der
Bebaubarkeit nicht nur durch formlich beschlossenc Baupline,
" sondern bereits durch Bauverbote erfolgen kann, “die ihren
Gruné und AnlaB allein in dieser mit der Bebauungsplanung
spdter endgiltig ausgesprochenen Unbebaubarkeit haben",
hat der Senat stets angenommen (vgl. zuletzt in BGHZ 37,
269, 273/4 - Sportpalasturteil). Derartiges Geldnde kann
dazher in der Regel nicht in die Quaelitédt von Baulend (in
waiterem Sinne) hineinwacinsen und erst dadurch zu Baulend
werden.

Aber Vorléufige und endgiiltige die Bebauung ausschlies--
sende Planung muB nicht unbedingt einer zu erwartenden Be-
bauung entgegenstehen, ErfahrungsgemiZf werden vor allcm
in der Nihe von Stidten die Planungen hdufig getindert; es
erfolgen Umstufungen, Herausnahmen aus Verbandsgriinflichen,
'Landschafﬁschutzgebieten und dergleichen. Auch ein gesctz-
. liches Beuverbot reicht nicht unvedingt aus, einem Grund~-
stick die Eigenschaft als Bauland abzusprechen, wenn mit%
der Mtxglichkeit einer Ausnahmegenehmigung gerechnet werden
kann (BVeri/G Urteil vom 9. Juni 1959 - I @B 27/28 in
NJW 1959, 1649).

Kunftige, also zur Zeit der Enteignung noch nichi be-
stehende, sondern erst erwartete Planungen kionnen die Ee-
bauungserwartung und damit die Preisbildung ebenfalls beein-
flucsen. Auch/Sueht aber die Planung in WechselW1rkung Zu
den aus Lage und Beschaffenheit des Grundstiicks sich er-
gebenden Umstanden. Es liegl nahe, daB mit einer die Bebauvung
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cinschriankenden oder ausschlieBenden Planung umso cher

zu rechnen ist, je starker derartige, durch kiinftige
Planung cintretendc Beschrankungen von der "Situations-
gebundenheit" gefordert werden und daher der sich daraus
ergebenden "Pflichtigkeit" entsprechen, solche Beschrin-
kungen als Eigentumsbegrerzung entschédigungsios hinzu-
nehmen (vgl. zur Frage der entschéadigungslos hinzuneh-
menden Planung die Zusammenstellung der Kechisprechung

in BGHZ 30, 338, 341/344; BGH Urteil vom 9. Juni 1960

III ZR 57/59 = 1M Nr. 25 zu GG Art. 4 (Ce) = NJW 7960,
7618) . ¥Werden solche Baubeschrinkungen von der Situations-
gebundenheit geradezu zwingend verlangt, so wird der ge-
sunde Grundstiicksverkehr in der Regel damit rechnen, da8
sie auch durch kiinftige Planung verwirklicht werden:

Die Bebauungserwartung scnwindet ganz oder ist senhr gering.
Umgekehr:i kann bis dahin lasndwirischaftlich oder gartne~
Trisch genuiztes Gelédnde sich nach Lage und Beschatffenheit
geradezu als Baugeldénde anbieten und aufdréngen. In sol-
chen Fédllen kinnen die Umstande eine die Bebauung ermdg-
lichence Planung geradezu fordern. Dort steigt im Verkehr
trotz des bisherigen Fehlens von Planungen grundsidtzlich
die Bebauungserwartung (vgl. z.B. RG Urteil vom 7. Mai 290!
in PreuBVerwBl., Bd. 3?, 262), es sei denn, daB bekannt ist,
die Planungsbehdrden wollten dieses Geldnde trotzdem nicht
der Bebauung zufithren. Bei dem von der Planung noch nicht
erfaBten Geldnde, das weder nach seiner Situationsgebunden-
heit iiberhaupt nicht oder kaum fir eine Bebauung in Frage
kommt, noch sich als Baugelidnde geradezu anbietet, wird
der Verkehr sich bel Beurteilung der Bebauungserwartung
hdufig weit mehr nach den erkennbaren oder vermuteten
Planungsabsichten als nach den anderen Umstinden und Ver-
hdltnissen dieses-Geléndes richten.

Weder das Fehlen einer Bebauungsplanung noch die fat-
sache, daf Grundstiicke auBerhalb der Bebauungszone liegen,
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besagen dsher, dafl ein Gelinde in absehbarer Zeit nicht
Bauland werden kann ‘vgl., z.,B. BVerwG Urteil vom

9. Juni 1959 - I CB 27/58 in NJW 1959, *649). Vielmehr
wird die Bebauungserwartung bestimmt soviohl von Lage und
Beschaffenheit des Geléndes und damit von den natiirlichen
Bediirfnissen und der natiiriichen Entwicklung wie auch von
der vorhandcnen und der kiinftig zu erwartenden Planung.
Von welcher Seite hcr die Bebauungserwartung starker beein-
fluBt wird, kann nur fiir den Einzelfall entschieden werden,
~ Nach dem oben Ausgefiihrten wird es haufig einer {berpriifung
~adiirfen, ob die Plenung nicht mdglicherweise den natir-
lichen Bediirfnissen und der natiirlichen Entwicklung nach-
hinkt oder ob sie gar aus anderen im allgemeinen Interessc
licgenden Gesichtspunkten die natiirliche Entwicklung ab-
schneidet. Ob und wieweit sich Lage und Beschaffenheit, na-
tirliche Bedirfnisse und natiirliche intwicklung stidrker als
die Planung dahin guswirken, dafl der gesunde Grundsticksvere
kehr - also unter AusschiluB der reinen Spekulationskdufe -
ginen hoheren Preis als den fiir reines Ackerland zubilligt,
muB in erster Linie der Tatrichter entscheiden und auf Grund
dieser Entscheidung beurteilen, ob die tatsichlich gezahlien
Preise im gesunden Grundstiicksverkehr zugebilligt wurden
oder ob es sich um reine Spekulationspreise handelt. Aller-
dings wird, wie der Senat bereits im Urteil vom 9. November
7959 - III ZR 149/58 (LM Nr. 9 zu PreuBEnteignungsG) ange-
deutet hat, bei stadtnahe gelegenen Grundstiicken der Ver—
' kehrswert demmein landwirtschaftlichen Nutzungswert als
Ackerland, Weide oder Wiese "in der Regel, zumindest viel-
fach iiberschreiten®. - Nur beilaufig sei bemerkt, Galb Veri-
verbesserungeh'und Wertverminderungen, die sich aus dem
"Enteignungsunternehmen” und den ihnen zugrunde liegenden
neuen Planungen efgeben, ohne Einflufl auf Art und Hohe der
Enteignungsentschdadigung sind (vgl. die Zusammenstellung
bei Kréner: Die Eigentumsgarantie in der Rechtsprechung des
Bundesgericntshofes 1961 S. 74).



7. An diesen Grundsidtzen fir die Ermittlung der
Enteignungsentschiddigung anhand des im gesunden Grundstﬁeks_j
verkehrs gezahlten Preises dndert sich auch durch die Preje.
stoppbestimmungen nichts wesentliches, soweit es sich um
die Qualitdtsbewertung von Grundbesitz handelt.

.a) Zutreffend ist das Berufungsgericnt davon ausgegange
daB fiir die Preisbemessung die Preisstoppvorschriften anzu-
wenden sind, weil die Enteignung noch vor Aufhebung der Prej
" gtoppbestimmungen erfolgt ist (vgl. Kroner: Die Eigentums-
garantie in der Rechtsprechung des Bundesgerichtshofes 96!
S. 82 und die dort zitierte Rechtsprechung). Der Umstand,
daB die Enteignung nach Inkrafttreten des Grundgesetzes er-
folgt ist, steht dem nicht entgegen (BGHZ *3, 378; BGH Urtﬁﬂ
vom ?0. Februar 1958 III ZR 153/56 in LM Nr. * zu Grund-
stﬁckspreissmoppaufhebungsvo). Die Preisstoppbestimmungen
sind entgegen der von der Revision beildufig vertretenen An-’
sicht auch Gann anzuwenden, wenn der fiir die Festsetzung der
Enteignungsentuchidigung maBgebende Zeitpunkt kurz vor Auf-
hebung der Preisstoppbestimmungen liegi (BGH Urteil vom
9. Juni 1960 III ZR 80/59).

b) Nach den Preisstoppbestimmungen sind zwar die Preise
mit den Preisen zu vergleichen, die in dem Zeitpunkt gezahli
worden sind, éqf den denr PreisstOpp'abstellte Zu vergleichen
sind aber nur die Preise fiir qualitativ gleichwertige Giiter.
Die nach Einfiihrung einer Preisbindung in der Sache selbst
liegenden, den Wert veridndernden Umstidnde (also die auBer-
halb der Wahrung und des Preisgefiiges liegenden Umstidnde)
sind zu berﬁcksichtigeﬁ, beispielsweise, ob sich das Grund-
stiick von Ackerland zu Bauland entwickelt hat (Vgla dazu
Kroner aa0 S. 82 und die dort angefﬁhrte Rechtsprechung).



_ c) Die Preisbehdrden haben, worauf bereits oben zu
I zu 5 a hingewiesen wurde, den Qualitédtsiibergang von
Ackerland zu Bauland (in weitestem Sinne) im Interesse
der Vermeidung von P:eisstéigerungen soweit mdglich prak-
tisch auf wenige Fiédlle zu beschriédnken versucht, in denen
als Bauland nur dasjenige Land enerkannt wurde, bei den
die Bebauvung mit Gewifheit binnen hochstens sechs Jahren
Zu crviartiten war,

Die Festsetzung eines Stopppreises durch die Freig-
behdrde hat zwar im Rechtsstreit iuber die HShe der Eni-
eignungsentschadigung keine bindende Wirkung; das Gericiht
hat vielmehxr von sich aus den hochstzulidssigen Preis zu
ernitteln; soweit es dabei eine Stellungnahme der Preisbe-
horde einholt, kommt dieser nur die Bedeutung eines Gut--
achtens zu (BGHZ 13, 378, 389 f£f; Krbner aa0 S. 82), Je-
doch ist dieser in eigener Zustindigkeit der Gerichte
vorzunehmenden Wertermittlung der Preis zugrunde zu legon.
der allgemein gezahlt worden ist, wenn die Preisbechdrde
bei Fortbestehen der Preisstoppbestimmungen zu den - fiir
den Zeitpunkt der Enteignung berichtigiten - Stopppreisen
von 1936 allgemeine Zuschlige gemacht und geduldet hat
(BGH Urteil vom 13. Oktober 9958 III ZR 97/57 = BB 1959,
470). Es ist sogar der "wirkliche" Preis zugrunde zu
logen, der sich eiwa dadurch gebiidet hat, daB die Preius-
behoréen neben dem vereinbarten Eﬁtgelt fir Grund und
Boden erkennbar iiberhShte Vergitungen fir Aufwuchs, Auf-
‘bauten, dem Grundstiick zugéhﬁrige Rechte us.w. geduldet
haben (BGHZ 31, 238). |

Es konnte sich daher die Frage erheben, ob und wie-
weit die Gerichte auch solche in dem allgemeinen Grund-
stlicksmarke eingegangenen Preise zu beriicksichtigen nzben,
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die auf Stopppreisen beruhen, welche die Preisbehorden feg
gesetzt haben, indem sie zur Verhinderung von Preiserhthun.
gen den {bergang von Ackerland zu Bauland auf wenige Falle
beschrankt haben. Diese ¥rage bedarf hier jedoch schon des.
halb keiner abschlieflenden Entscheidung, weil nach dem bis-
her .. vorgetragenen Sachverhalt kein Anhalt dafiir be-
steht, daB die etwa in Betracht kommenden Vergleichspreise
durch eine derartige {bung der Preisbehdrden beeinflufBt
‘sind.~. Nach alledem ist der Preisstopp fiir die Beurteilun
der Qualitit der enteigneten Grundstiicke (Ackerland oder
Bauland) ohne Bedeutung; er ist pur fiir die Hohe der Preis
bestimmend, die fiir das Gelinde nach geiner qualitatsmaBig
Einstufung zu zahlen gewesen wire.

8. Es ist also von den im gesunden Grundstiickver-
kehr — hier unter Beachtung der Stopppreise - gezahlten
Preise augzugehen, Die Abgrenzung von reinen Spekulations-
geschaften, die im Gegensatz zu gesundem Grundstiicksver-
kehr stehen, ist danach zu beurteilen, ob die Bebauung nac
den Umstiénden in absehbarer Zeit mit mehr oder weniger
groBer Wahrscheinlichkeit zu erwarten oder zu erhofifen ist
(vgl. I 4); daher ist nicht von starren, nach bestimmten
Jahren bemessenen Bebauungserwartungsfrisiten auszugehen
(vgl. I 5). Als fiir die Bebauungserwaritung maBgebliche Um-
stéinde kommen die Lage und Beschaffenheit des Grundsilicks
und zlle anderen den realen Wert eines Grundstiicks bestinm-
menden Umstinde in Betracht (I 6 a), darunter insbesondere
auch die Planungsmafinahmen; jedoch héngt die Bebauungser-
wartung nicht ausschlieBlich von der Planung ab (I 6 b).

Weitgehend wird bei der Bemessung der Entschadigung
von den fiir die in Betracht kommende Gegend tatséchlich ge
zahlten Grundstiickspreisen auszugehen sein. Nur wenn Zwei-
fel aufkommen oder vorgetragen werden, ob -diese Preise



ctwa Spekulationspreise sind; ob sie nicht mehr dem ge-
gsunden Grundstiicksverkehr entsprechen, ist iiber diese
zvwecifel anhand der erdrterten, die gesunde Preisgestal-
tung beeinflussenden Umstande zu entscheiden.

Lassen sich ir der ndheren Nachbarschaft vergleich-
bare Grundstiicke nicht ermitteln, weil hier Verkaufe nicht
getidtigt worden sind oder andere Umstidnde einem Vergleich
entgegenstehen, so wird der Kreis der heranzuziehenden
Grundstiicke auf andere Gebietsteile zu erweitern sein, bei
denen vergleichbare Verndltnisse vorliegen. Ob bei ent-
fernter liegenden Vergleiéhsgrundstucken vergleichbare Vev-
hidltnisse vorliegen, wird ebenfalls anhand der erdrterten,
die gesunde Preisgestaltung beeinflussenden Umstande zu
entscneiden sein.

Soweit diese zu berilicksichtigenden Vergleichspreise in
die Zeit des Preisstopps fallen, wird zu beachten sein. daB
nicht der durch die Preisbehdrden formelil festgesetztc
Stopppreis, sondern der "wirkliche" Preis zugrunde zu legen
ist, der sich etwa dadurch gebildet hat, daB die Preisbo-
hérden neben dem vereinbarten Entgelt fiir Grund und Boden
érkennbar lberhthte Vergilitungen fiir Aufwuchs, Aufbauten und
dhnliches geduldet haben. Erforderlichenfalls wird daher
bei der Preisbehdrde eine Auskunit dariiver einzuholen sein,
welche "wirkiichen" Preise den von ihnen genehmigten Preiscn
zugrunde gelegen‘oder/ggmindest schon hohere Preisangebote
vorgelegen haben, bei denen eine Genehmigung versagt werden
mulfte. Auch dies letztere kann ingofern von Bedeutung sein,
als sich darsus ergeben kann, daB der allgemeine Grundstiicks-
verkehr schon gewillt war, Preise in Erwartung einer dem-—
nichstigen Bebauung zu zahlen, die preisrechtlich bedingte
Einschétzung dieser Grundstiicke durch die Preisbehérde als
landwirtschaftlich genutzte Fliéche dem aber hindernd ent-
gegenstand. '



Erst wenn Vergleichspreise iiberhaupt nicht zu er-
mitteln sind; wird eine ins Einzelne gehende Erdrterung
der Faktoren notwendig werden, die an einer etwaigen Ver-
dnderung der Qualitdtsverhdltnisse (libergang von Ackerlan
zu Bauland im weiteren Sinne) nach den oben angestellten
Erwiigungen mitgewirkt haben konnen (BGHZ 31, 238, 241).

IT.

Bei Anwendung dieser fiir die Bemessung der Enteig-
nungsentgchéddigung und insbesondere fiir die'Entscheidung
iber dic Qualitdt des enteigneten Grundbesitzes (Acker=-
land oder Bauland im weiteren Sinne) maBgeblichen Grund-
sdtze ist zu beriicksichiigen, daf die hiernach zu tref-
fenden Entscheidungen weitgehend auf tatsdchlichem Gebiet
liegen und dem Tatrichter vorbehalten sind. Aufgabe des
Tatrichters ist es, unter Beachtung aller aufgezeigten Un-
sténde festzustellen, ob und wieweit bei einem noch land-
wirtschaftlich'genutéten Grundstiick eine Bebauungsaussich
besteht und ob diese sich schon zu einem iliber den landwir
schaftlichen Nutzungswert hinausgehenden Verkehrswert aus
gewirkt hat. Dies wird hdufig mit Schwierigkeiten verbund:
sein; der Tatrichter ist hierbei weithin unter Mithilfe
dazu berufener Stelien auf Schédtzungen angewiesen.

Diesen Schwierigkeiten tragt die Vorschrift des § 28
Rechnung. Sie stellt den Tatrichter besonders frei und ge-
wdhrt ihm einen groBen Spielraum. Hat er sich bei der Schi
zung der Mithilfe eines Sachversténdigen bedient, dann
braucht er nicht zu den einzelnen Punkten des Gutachtens
ausdriicklich Stellung zu nehmen und ist auch nicht gendotig
im Rahmen des § 287 2P0 jeden einzelnen ingriff der Parte:
-ausdriicxlich zu bescheiden., Es geniigt, wenn er dem Guiacnt
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bei Hervorhebung der wesentlichen Angaben beitritt und
damit zum Ausdruck bringt, auf welchen tatsidchlichen
Grundlagen seine Schatzung beruht. Hat der Tatrichtexr

in dieser Weise die tatsichlichen Grundlagen seiner
Schdizung und ihre Auswertung in den Urteilsgrinden dar-
gelegt, dann sind der Nachpriifung in der Revisionsin.-
stanz enge Grenzen gezogen, und das Revisionsgericht kann
nur priifen, ob die Festsetzung der Entschiadigung auf grund-
sdtzlich fehlerhaften Erwagungen beruht, ob wesentliche
Tatsachcn aufer Acht gelassen oder sonstige Rechtsvor-
schrifien oder Denk- und Erfahrungssitze verletzt worden
sind (BGHZ 3, 162, 175; 6, 62).

Die Erwiagungen des Berufungsgerichts in Verbindung
mit den -Ausfilhrungen des Gutachters zeigen Jjedoch such
im Rahmen dieser dem Revisioﬁsgericht allein zukommenden
beschrinkten Priifung, daB der Berufungsrichter die Be-—
griffe der Enteignungsentschédigﬁng in gewisser Richitung
eindeutig verkannt hat und lassen auch in anderen Bezie-
hungen Zweifel aufkommen, ob das Berufungsgericht bei Er-
nittlung des Wertes bei seiner Schétzung im Rahmen des
§ 287 ZPO iiberall von zutreffenden Erwdgungen ausgegangen
ist und alle dapach in Betracht kommenden Umsténde gewlir—
digt hat. |

1. Den Ausfilhrungen des Berufungsgerichts mufl ent-
nommen werden, daB es davon susgeht, bereits dann kﬁnne
einem Grundstiick kein iiber den landwirtschaitlichen
Nutzungswert hinausgchender Verkehrswert zugebilligt wercen,
wenn Mjt seiner Bebauung nicht binnen sechs Jahren mit
Sicherheit zu rechnen ist. Damit hat aber das Berufungsge-
richt den preisrechtlichen Baulandbegriff, der im eungocn
Zusaumenhang mit steuerrechtlichen Bewertungsgrundsétzcn
steht, auf die enteignungsrechtliche Entschadigung ulvcr~
nommen., Dies gewdhrleistet jedcch nicht, daB dem Enteig-
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neten auch tatsidchlich durch die Entschiddigung das volle
Aguivalent, bemessen nach dem Zeitpunkt der Zahlung, fir
das Genommene gegeben wird.

Insoweit liegt eine eindeutige Verkennung des Begriffeg
der angemessenen Entscnédigung vor. '

2. Eine in absehbarer Zeit nicht zu erwartende Bebauung
glaubt das Berufungsgericht in Ubereinstimmung mit dem Sach-
verstandigen darauf zuriickfilhren zu konnen, daB sich seit
der Auswecisung des hier in Rede stehenden Gelandes im Wirt-
schaftsplan von 938 als "Kleinsiedlungsfliéiche geplani" in
baulicher Hinsicht auf diesem Geldnde nichts geéndert hat.
Es 188t sich hierbei nicht ersehen, ob das Berufungsgericht
insoweit dem'Erfahrungssatz Rechnung getragen hat, daB
die Kriegs— und Nachkriegsjahre die natiirliche Bauentwick-
lung abgeschnitten haben und von einem wieder normalen Ver-
lauf erst in der Zeif nacn der Wahrungsreform die Rede sein
kann, Unwidersprochen haben die Kléger hierzu auch vorge-
tragen, daf die natiirliche Entwicklung nach dem Kriege noch
weiterhin durch den zunichst zu befilirchtenden Raumbedarf
der Besatzungsmacht und spéter durch die Kasernen-Nachbar-
schafi{ beeintrdchtigt worden sei.

3. Abgesehen hiervon wurde aber in dem hier in Rede
stehenden Geldnde im Jahre'3948 ein Grundstliick zu Bauzwecken
gekauft; der Bau scheiterte.allerdings an der nicht erteilte
Baugenehmigung. Auch wurden in den Nachkriegsjahren dort
zwei Gebiude errichtet. Diese Bauten wurden zwar ohne Bau-
genehmigung ausgefiihrt; aber dab sie liberhaupt ausgefiihrt
- wurden und man sie nachtréglich duldete, kénnte dafiir
sprechen, dafi auch auf diesem Geldnde nicht nur ein natiir-
liches Baubediirfnis bestand, sondern durch die Duldung der
ohne Genehmigung ausgefiihrten Bauten auch mehr oder weniger
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anerkennt wurdc. Es ldBt sich zumindest nicht erkennen,
ob das Berufungsgericht auch diesen wescntlichen Ge~
sichispunkten Rechnung getragen hat.

4, Vienig iliberzeugend ist weiter, wenn die nach 1945
crfolgte Bautdtigkeit "An d@ Fe@P Bu@)" und in der ndrd-
lichen und siidlichen Umgebung damii abgetan wird, die Bau-
tdtigkeit im Gebiet um die "Fe@P Bu@@" sei erfolgi, weil
és sich hier in Anlehnung an die Altbebauung um eine ge-
ordnetc Entwicklung gehandelt habe, und die sonstige in
der Umgebung erfolgte_Bautétigkeit'mﬁsse auBexr Betracht
bleiben, weil es sich insoweit nicht um vergleichbares
Gelénde handele. Zumindest zeigen diese Vorginge, wie die
Entwicklung tatstichlich lief, und es hidtte einer LErdrterung
bedurft, ob die Baueniwicklung in der unmittelbaren Umge-
bung nicht auch eine Einwirkung auf den Verkehrswert des
enteigneten Grundstiickes gehabt hat.

5. Bedenklich erscneint es ferner, wenn das Berufungs-—
gericht ausfiihrt: Das enteignete Grundstiick sei im Fliachen-
nutzungsplan und im Baugebietsplan nicht als Baula nd ausgo-
wicsen., Es sei nur die Rede davon, daB das betreffende Ge-
biel als "Kleinsiedlungsildche geplant' ausgewiesen sci.
Trotz dieser Planung, die schon seit dem Wirtschaftsplan
von 1938 bestehe, seien aber StraSenflucht- und Bauflucht-
linien nicht festgesetzt worden. Ferner habe die Bauauf-
"sichtsbehdrde am 2. Juni 7959 erkldrt, daB Einzelgenehmi-
gungen dort nicht erteilt worden widren, da es sich hier
nicht wie in den Gebieten "An d@ Fe@D Bu@)" und enilang
dem "Ha@®vweg" um eine geordnete Entwicklung gehandeit
habe. Diese Auskunit der Bauaufsichtsbehtrde und die Ver-
sagung der Baugenehmigung bei einem im Jahre 1948 zu Bau-
zviccken gekauften Grundstiicke bewiesen, daB zur Zeit der



Enteignung mit einer Bebauung in der nahen Zukunft uber-
haupt nicht zu rechnen gewesen sei. Dsher miisse das eut-
eignete Grundstiick als "Bauerwartungsland" bewertet werd&h
das aber bedeute, dafl es grundsétzlich nach seiner Nutzungs.
art zur Zeit der Lnteignung, also als landwirtschaftlich
gsenutztes Grundstiick zu bewerten sei.

Ferner wird auf 5. 8 des Gutachtens Wa{jJlll von
24, November 1959, dem das Berufungsgericht hinsichtlich
der Qualitédtsbemessung in vollem Umfang beigetreten ist,
ausgefithrt, es sei natufgeméﬁ schwer vorauszusagen, ob
nicht die allgemeine Entwicklung die Beiklagte vald ge—
zZwungen hitte, auch hier die Voraussetzungen- dafiir zu
schaffen, daB die Bebauung zwischen dem HED-PE@P und denm
"F o B'u.“—-Gel.‘and'e aizfgenommen werden konnte, wie es
tatsdchlich die natiirliche Entwicklung in diesem Gebiet
bedeutet hatte und wie es in der Planung "Kleinsiedlungs-
geliinde geplant" ja such offen zum Ausdruck gekommen seij;
Der Gutachter konne aber keine Prognose dariiber aufstellen,
wann sich die Stadt zu solchen MaBnahmen entschlossen hétte.

Diese Erwdgungen legen den SchluB nahe, dail das Be-
rufungsgericht in {Ibereinstimmung mit dem Sachverstiéndigen
das Fenlen einer Bebauungsaussicht im Ergebnis auf eine
fehlende Planung der beklagten Stadt zurﬁckfuhrt, Dies
aber wdre, wie oben dargelegt, schon im Grundsétzlichen un-
richtig. Zwar spielt die Planung eine sehr wesentliche,
aber nicht die entscheidende Rolle. Von ausschlaggebender
Bedeutung sind Lage und Beschaffenheit des enteigneien
Grundstiiicks sowie seiﬁe gesamten Umweltverhidltnisse. Daf
das Berufungsgericht diesem Gesichitspunkt geniligend Rechnung
getragen hat, kann man seinen Ausfiihrungen .zaumindest nicht
- mit Sicherheit entnehmen. ‘
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6. Zwar hat das Berufungsgericht in Anlehnung en das
Sachverstindigengutachten fiir seine Bewertung auch darsuf
abgestellt, ob fiir Grundstiicke der gleichen oder &hnlichen
Lrt iiber den landwirtschaftlichen Schétzungswert hinaus-
gohende Kaufpreise allgemein gezahlt worden sind. Offen-
sichtlich haben aber alle zu Vergleichszwecken herange-
zogenen Grundstiicke dem Preisstopp unterlegen, und es ist
nicht ersichtlich, ob das Berufungsgericht dem Gesichbts—
punkt Rechnung getragen hat, daB die Qualitdtsbewertung
der Preisbehodrde nicht ohne weiteres in das Enteignungs-
recht iibernommen werden kann. '

7. Bedenklich erscheint es schlieBlich, wenn die
in den unmittelbar angrenzenden Gebieten erfolgten und
gum Teil recht erheblichen Steigerungen des Verkehrswertes
von Grundstiicken damit abgetan werden, hier handele es sich
um genz anders geartetes Gelinde, das zu Vergleichszwecken
nicht herangezogen werden konne. Mogen insoweit auch keine
unmittelbaren Vergleichsmoglichkeiten gegeben sein, so
bedarf es doch zumindest einer Erorterung, ob aus diesen
Wertsteigerungen sich nicht moglicherweise mittelbare
SchluBifolgerungen auch fiir das hier enteignete Grundstliick
ergeben,

- Das angefilhrte Urteil kann daher mit der vom Berufungs-
gericht gegebenen Begriindung nicht aufrecht erhalten werden.

III.
Das Urteil kann auch nicht mit anderer Begriindung auf--

recht erhalten werden.

1. Fir die abschlieBende Beﬁrteilung im Rahmen der
bisher erdrterten Bestimmungen fehlt es nach dem Vorstchenden
an den erforderlichen Tatsachenfeststellungen.

2. Das Berufungsurteil kann auch nicht im Blick auf
$ 47 Abs. 2 Satz 2 HessAufbauG im Ergebnis bestiatigt werden.
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Nach dieser Bestimmung darf ein unbebautes Grund-
stiick nur dann als Bauland bewertet werden, wenn es
steuerlich als Bauland veranlagt ist. Diese Bestimmung
ist hier einschligig, da das enteignete Grundstiick steu-
erlicn unstreitig nicht als Bauland, sondern als Ackerlap
bewertet ist. Das Berufungsgericht hat jedoch im 1‘:‘.:r'gebni§_‘j
zutrefiend diese Bestimmung des Hessischen Aufbaugesetzeg )
fiir grundgesetzwidrig angesehen und deshalb nicht ange-
wandt .

Zwar beruht die Annahme des Berufungsgerichts auf
einem Irrtum, der Bundesgerichtshof habe in BGHZ 3, 378
(BGHZ 134, 378 ist ein offenbarer Schreibfenhler, gemeint
ist wohl BGHZ 3, 378) bereits ausgesprochen, § 4% Abs. 2
HessAufbauG sei auch insoweit verfassungwidrig, als er
die steuerliche Veranlagung fiir maBgeblich erklédre. Der
Bundesgerichtshof (BGHZ 13, 378; %9, ?39; BGH Urteil vom
‘0. Februar 958 III ZR 225/56 in IM Nr. 8 zu HessAufbaug;
Urteil vom 24. Februar %958 III ZR “83/56 in NJW 1958, 749}ﬂ
hat sich bisher nur mit § 41 Abs. 2 Satz % i.V.m. abs. 3
HessAufbauG auseinandergesetzt und die Bestimmung, daB fir
die Bewertung der gemeine Wert am 3; Jaﬁuar 1935 mafigebend
sei, als grundgesetzwidrig nicht angewandt, weil "das
Zurickgreifen fiir die Bewertung auf einen zwei Jahrzennte
zuriickliegenden Zeitpunkt mit v6llig anderen wirtschaft-
lichen Verhdltnissen den oben wiedergegebenen Grundsitzen
des Art. 14 Abs. 3 Satz 3 GG iiber die Hohe der Enteignungs
entschadigung widerspricht®( ebenso BVerwG Urteil vom
27. Februar 4957 - I C 192/55 in DVerwBl %957, 541/2).
Soweit die hier interessierende Regelung des § 47 Abs, 2 S
2 HessAufbauG etwa in Verbindung mit Satz ? auf die "steu-
erliche Veranlagung" am 1. Januar %935 abstellt, widre alle
dings aus den gleichen Erwidgungen, aus dénen Satz ¢ als
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verfassungswidrig anzusehen ist, auch Satz 2 mit dep
Grundgesetz nicht vercinbar. Die Prage, ob diese Be-
gtimmung des Hessischen Aufbaugesetzes auch bei der
stcuerlichen Bewertung auf diesen weit zuriickiiegenden
Zeitopunkt abheben will, kann jedoch offen bleiben.
Satz 2

Auch wenn § 41 Abs., 2 HessAufbauG auf die steuer-—
liche Veranlagung in dem fiir die Festsetzung der Ent-
eignungsentschiddigung malgeblichen Zeitpunkt (vgl. oben
I 2) abstellt, so wiirde diese Bestimmung mit den Grund-
sitzen des Art. 74 Abs. 3 Satz 3 GG iiber die Hdhe der
Entcignungsentschiddigung nicht zu vereinbaren sein.

Die steuerliche Veranlagung entspricht durchaus
nicht immer dem gemeinen oder dem Verkehrswert des Grund-
stiickks. Die steuerliche Regelung im Rahmen des Bewertungs-~
gesetzes behandelt ndmlich die FPrage des qualitatsmiiBigen
Uberganges von Ackerland zu Bauland ausgesprochen unter
steuerlichen Erwdgungen. Das Beweriungsgesetz bewertet
land—- und forstwirtschaftliches Vermégen in §§ 28/49 nach
vollig anderen MaBstdben als Grundvermdgen in §§ 50/53.
Zum Grundvermdgen gehdrt nach § 51 Abs. ? nicht Grundbe-
sitz, der zum land- urd forstwirtschaftlichen Vermigen
gehort; nach Abs. 2 sind land~ und forstwirtschaftlich
genutzte Grundflichen dem Grundvermﬁgen nur zuzurechnen,
"wenn nach ihrer Lage und den sonstigen Verh&linissen,
inshesondere mit Riicksicht auf die bestehenden Verwer-
tungsmoglichkeiten, anzunehmen ist, daB sie in absehbarer
Zeit anderen als land~ und forstwirtschafilichen Zviccken
dienen werden, z.B. wenn sie niernach als Bauland, Indu-
strieland oder als Land fiir Verkehrszwecke anzusehen sind",
Nach dem klaren Wortlaut dieser Bestimmung geniigt alsc
allein das qualitatsmiBige Hineinwachsen von Ackerland
in Bauland nicht, um dieses Gelidnde wie Grundvermdgen inm
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Sinne des Bewertungsgesetzes und damit anders als unbe-
baute landwirtschaftlich genutzte Grundsiiicke gemiaB § 53

mit dem gemeinen Wert zu bewerten:. Vielmehr mu auBerdem
nocn anzunehmen sein, dafl die ses qualitatsméaflig zu Baulang
gewordene Grundstiick "in absehbarer Zeit anderen a2ls land-
und forstwirtschaftlichen Zwecken dienen wird". Es muB

also zu erwarten sein, dafl es aus der Wirtschaftseinheit
des landwirtschaftiichen Betriebes in absehbarer Zeit
herausfséllt. Wenn in diesem Zusammerhang die Steuerrechi--
sprechung (RFH 45, 294) - noch dazu im Interesse einer
schematisierenden Regelung (vgl. oben I 5 b) - verlangt,
dab dieser Erfolg innerhalbdb einer Frist von etwa sechs
Jahren vorausgibhtlich oder sicher eintritt, so besagt das
nichts dariiber, daB nur bei einer solchen Bebadungserwartmm
innerhalb dieser Frist von einem Hineinwachsen in die Bau-
1andqua1itét gesprochen werden kann. Wird aber land- und
forstwirtscnaitlich genutztes Geliénde itrotz etwaigen Hineh&%
wacnsens in die Baulandqualitét nicht immer, sondern nur
unter der Vorausseizung, daB es innerhalb absehbarer Zeit
aus der landwirtschaftlichen erESCﬂa tseinheit herausge-
lost wird, als Baulang beweriet, so entspricht die Bewertung
des zum landwirtschaftlichen und forstwirtschaftlichen Ver-
mogen weiterhin gehdrenden, inzwischen aber in die Bauland-
qualitdt hineingewachsenen Geldndes nach dem Ertragswert fiir
Ackerland (§ 3° Bewertungsgeseiz) in keiner Weise dem wirk-
lichen Wert dieses Geléndes. Die Beschranxung der Enteig-
nungsentschadlgung auf einen solchen Steuerwert wiirde daher
bedeuten, daB der Enbelgnete nicht das volle Aqulvaleni fir
das Genommene, nicht den gerechten Ausgleich fiir den Eingriff
in die Eigentumsgarantie, nicht den im gewdhnlichen Geschifts
. verkehr fiir den enteigneten Gegenstand zu erzielenden Preis:
sondern weniger erhalten wurde. Eine solche Regelung ist mit
Art. ?4 GG unvereinber. ' '
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Hinzu kommt, daf die steuerliche Veranlagung selbst
bei nicht land- und forstwirtschaftlichem Grundbesitz
durcheus nicht immer dem gemeinen Wert oder dem Verkehrs-
vert der Grundstiicke entspricht, worauf das Berufungsge-
richt in seinem von ihm hier angezogenen Urteil vom
24, November 1955 - 1 U 12/55 = 2/4 0 137/53 LG Frankfurt
in Sachen CQp /. Sl PG bereits hingewiesen
hat. Zwar stellt die steuerliche Bewertung von unbebautem
Grundvermdogen nach §”53 Bewertungsgesetz auf den gemeinen
Wert ab. Die steuerliche Bewertung erfolgt jedoch jeweils
fir einon Bevertungszeitraum, den sogenannten Hauptfest-
setzungszeitraum; dieser betrédgt grundsédtzlich sechs Jahre;
er kann verlédngert oder abgekiirzt werden (§ 2% Bewertungs-
gesetz). Die steuerliche Bewertung beriicksichtigt daher
insbesondere nicht die Wertverdnderungen seit der letstcn
Wertfeststellung, die infolge Qualitidtsiénderungen des Grund-
stiicks von Ackerland zu Bauland eingetreten sing; in der
Regel werden nur solche Veridnderungen beriicksichitigt, von
denen das Finanzamt mehr oder weniger zufdallig Kenntnis or-
halten het, so z.B. wenn bisheriges Ackerland zu Bauland-
preigen verkauft worden ist oder bebaut wurde.

Demgegeniiber kann nicht geltend gemacht werden, der
Enteignéte habe die dem gemeinen oder dem Verkehrswert ent-
sprechende steuerliche Bewertung herbeifiinren milssen und |
konne sich, wenn er das nichi getan habe, nicht auf die
falscho steuerliche Bewertung berufen. Ganz abgesehen davon,
daB der Eigentiimer, der seinen Grundbesitz nicht zu vorkasufen
beabsichtigt, sich in zahlreichen Fédllen der Wertsteigerung
seines Grundbesitzes nicht bewuBt wird und erst bei der Ent-
eignung Anlaf findet, sich Gedanken iiber den Wert seincs
Grundbesitzes 2zu machen, k®nnten selbst falsche Angaben
frilheror Steuererklérungen den Eigentiimer nicht hindorn,
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die wirkliche Hohe des gemeinen oder Verkehrswertes des
eniecigneten Grundstiicks im Enteignungsverfahren unbeein-
fluBt durch solche Erkliarungen nachzuweisen (BGH Urteil
vom 4. Juni 1954 V ZR ?0/54, insoweit in BGHZ 13, 378 ff
nicht abgedruckt).

Nach alledem widerspricht die in § 41 Abs. 2 Satz 2
HessAufbauG angeordnete Bindung an die steusrliche Veran-
lagung den in Art. 14 Grundgesetz aufgestellten Grund-
sédtzen liber die Hohe der Enteignungsentschddigung. Vie
zivilgerichte kdnnen die Unvereinbarkeit dieser Bestimmung
mit dem Grundgesetz ohne Vorlage an das Bundesverfassungs-
gericht in eigener Zusténdigkeit aussprechen, weil das
Hessische Aufbaugésetz-gegenuber dem Grundgesetz “vorkon-
stitutionell" ist.
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Deshalb {st § 47 Abs. 2 Satz 2 HessAufbauG nicht anzu-
venden. Unter Berufung auf die dort getroffiene Regelung kann
mithin das angefochtenc Urteil ebenfalls nicht aufrecht er-
halten vierden. .

Iv.

Das angefochtene Urteil ist daher aufzuheben und die
Sache zur anderweiten Verhandlung und Entscheidung, auch
iber die Kogten des Revisionsrechtszuges, an das Berufungéh
sericht zuriickzuverweisen.

Dr. Pagendarm Dr. Arndt Bundesrichter Dr. Beyer
B ' - ist beurlaubt und orts-—
. abwesend; "er ist an der
5 : 5 Leistung der Unnexschrlxt
Gahtgens Dr. Reimhardt  Goipindert.

Dr. Pagendarm .
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