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Der Eigentiimer eines Grundstiicke, das zur Errichtung eines
6ffentlichen Gebidudes (Schule) benutzt wurde, kann, wenn

die zur Vermeidung der Enteignung getroffene giitliche Eini-
gung iiber die Benutzung des Grundstiicks wund dessen Eigen-
tumsiibergang auf den Hersteller des Gebdiudes wegen Formman-—

. gels nichtig ist, fiir die Zeit bis zum Eigentumswechscl eine
Rutzungsentschédigung in Form der Verzinsung des Grundstiicks—
wertes verlangen. Bei anhaltendem Steigen der Grundstiicks-—
preise kann die Nutzungsentschidigung nach Zeitabschnitten
stufenweise zu erhthen sein.
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Verktindet

an 0. April 9963
Hirth,
Justizangestellter
als Urkundsbeamter
der Geschidftsstelle

In Namen des Volkes

In dem Rechtsstreit

der Erbengemeinschaft nach Josef HEJh, nsmlich

1. der Witwe Frieda H (D :z<v. gD,
2. der Ehefrau Eleonore Marianne H JIIENGND

geb.
3. des Arch:.tekten Josef Ernet H JIIIEENEGEGEGD .

alle in SEJD (@) womnhart,

Kl&éer, Berufungsklidger und Revisiongkldger,
« Prozefibevollméchtigter: Rechtsanwalt Dr. - -

gegen

die Stadtgemeinde SEJD (-), vertreten durch
den Oberbﬁrgermelster

Beklagte, Berufungsbeklagte und Revisionsbek;agte,
~ ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. (D -

hat der V. Zivilsenat des Bundesgerichishofs

auf die miindliche Verhandlung vom 0. April %963 unter
Mitwirkung des Senatsprésidenten Dr. Tasche sowie der Bundes-
richter Dr. Augustin, Schuster, Dr. Rothe und Dr. Freitag

fiir Recht erkannt:

Auf die Revision der Klédger wird das Urteil des
Oberlandesgerichts Karlsruhe - 5. Zivilsenat in Freibufg -
vom 16. Februar 1961 im fostenpunkt und insoweit aufge-
hoben, als iilber die Widerklage erkannt wurde. In diesem
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Umfange wird die Sache zur anderweiten Verhandlung und
Entecheidung an das Berufungsgericht zuriickverwiesen.

Im tibrigen wird die Revision der Kléger zuriickgewicsen.
Von den Kosten des Rechtsstreites haben die Kldger 4/9 zu
tragen; die Entscheidung iiber die iibrigen Kosten wird dem
Berufungsgericht ilibertragen.
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Tatbestand:

Die Kliéger sind Eigentiimer eines 2322 qm grofien Grund-
stiickes in S-, das die Beklagte fiir den 2952 geplanten
und in diesem Jahre auch begonnenen Bau einer Berufsschule
benstigte. Die Parteien schlossen am 37. Mai 1952 einen
schriftlichen Vertrag {GA I 59), wonach sich die Klﬁger'mit

der sofortigen Inanspruchnahme des Grundstiicks fiir den Schul-

bau einverstanden erkldrten und die Beklagte auf die Durch-
fihrung des bereits anhiéingigen Enteignungsverfahrens ver-
zichtete, den Kldgern einen flichenméBigen Grundstiickstausch
sowie Zahlung des ausgefallenen Pachtzinses filr das Jahr 1952
mit 50 DM zusagte. Spidter kam es jedoch zu Meinungsverschic-
denheiten; der Grundstlickstausch unterblieb deshalb. Die
Beklagte trat mit Schreiben vom 8. Januer 1953 vom Vertrag
zuriick., Sie hatte inzwiachen das Grundstiick in einer IFliéche
von 918 gm {iberbaut und den restlichen Teil in anderer Vieise
in das Schulg@lande ‘einbezogen. ' ‘

Mit der Klage begehren die Klédger Entschiddigung fir

die Nutzung ihres Grundstiickes durch die Beklagte fiir die
Zeit vom i, Juni 1952 bis 3?. Dezember 1954, Sic halten eine
monatliche nntschanlgung von 100 DM fiir angemessen und be-
rechnen ihre Foraerung nach Abzug herelts bezahlter 50 LM
auf 3 050 I'M nebst 7 % Zinsen. Sie sehen die Vereinbarung vom

1. Mai 1952 wegen Formmangels als nichtig an, stiitzen ihre
Anspriiche auf {berbau und pachtiéhnliches Verhiltnis und
meinen, da8 das Grundstiick einem Wert vom 23 220 IM habe und
daB dieser Kapitalwert mit jdhrlich 8 % zu verzinsen sei, so
daf in jedem Falle der geforderte Betrsg von % 200 IM pro
Jahr gerechtfertigt sei.

Die Beklagte hat um Klageabweisung gebeten. Sie hélt
eine jdhrliche Entschdédigung von 325 DM, ausgehend von einem
Preis von 3,50 DM fiir den Juadratmeter und einen Zinssatz von
4 % jshrlich, fiir ausreichend und rechnete mtt einem Stocucr-
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vetrag von 4 087,40 DM auf. Sie hat Widerklage erhoben
mit dem Antrag, festzustellen, daB den Klédgern auch fiir
die Zeit vom ?. Januar 1955 an bis zum lUbergang des Ei-
gentums an dem fraglichen Grundstiick ein Anspruch nur

in der Hohe gustehe, wie er ihnen in der Zeit vom . Juni

7952 bis 3?. Dezember “954 jihrlich durch das Gericht
zuerkamt werde,

Das Landgericht hat den Zahlungsanspruch in Hthe von
i 439,64 DM abgiiglich bereits bezahlter 50 DM fir berecch-
tigt erachtet, dagegen die Aufrechnung durchgreifen lassen-

Der Widerklage hal es stattgegeben.

Die Berufung der Kldger hatte keinen Erfolg. Auf die
AnschluBberufung zur Widerklage hat das Oberlandesgericht
entsprechend der landgerichtlichen Berechnung den ab
T. Januar 1954 den Klégern zugesprochenen Betrag mit

557,28 DM jdhrlich in die Urteilsformel antragsgemdf aufge-~
nommen ,

Mit der Revision vérfolgen die Kldger ihren bisherigen
Klageantrag und den Antrag auf Abweisung der Widerklage
weiter; die Beklagte bittet um Zuriickweisung des Rechts-

‘mittels.

Entecheidungsgriinde:

T W B W . W WS TS N WS 0 U SUP I W e e v

?. Das Berufungsgericht legt zunichst dar, daf der
gesamte Vertrag vom 3?. Mai %952 wegen Nichtbeachtung der
Yorm des § 3!3 BGB nichtig sei. Es verneint bbsgliubigen
Besitzerwerb der Beklagten und lehnt dié Anwenunag
der §§ 315, 396 BGB ab. Diese Ausfithrungen werden von der

Revision nicht angegriffen; sie lassen auch keinen Rechty—~
irrtum erkennen.

o g
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2. Mit Recht verwirft das Berufungsgericht bei
der Priifung der Anspruchsgrundlage weiter die vom Land-
gericht getroffene Unterscheidung, ob sich die verlangte
Entschddigung auf den bebauten oden den unbebauten Teil

des Grundstiicks bezieht. Die Anwendung des § 972 BGB
scheidet bei der hier gegebenen Sachlage aus den vom
-Berufungsgericht angefilhrten Griinden aus. '

Zutreffend entnimnt das Berufungsgericht die An=-

F spruchsgrundlage aus der Bestimmung des § 988 BGB. Hitte

die Beklagte allerdings ein Recht zum Besitz des Grund-
stiicks, so wiirden die Bestimmungen der §§ 987 f£f BGB aus-
gcheiden. {(Urteil des Senats vom 70. April 1963 V ZR 221/6%).
Der Vertrag vom 3%. Mai 1952, der die Beklagte zur Besitz~
nahme und Besitzausiibung berechtigen sollte, ist indessen
wegen Formmangels ungiltig, auf ihn kénnte sich die Be-
klagte nicht berufen, wenn die Herausgabe des Grundstiicks
verlangt wiirde. Sie war andererseits zwar durch ErlaB des

Badischen Ministeriums des Innern vom 17, Mai 952 im Rah.-
men des damals laufenden Enteignungsverfahrens in den Be-
sitz des Grundstiicks vorldaufig eingewiesen worden. Aber
dieser Erlaf erlangte erst rechtliche Bedeutung, wenn die
Beklagte den dort'bestimmten Geldbetrag hinterlegt hitte,
wozu es aber nicht kam, weil sich die Parteien bald darau?,
némlich am 31. Mai %952 'einigten" und die Beklagte ihren
Antrag auf‘Durchfﬁhrung des Enteignungsverfahrens zuriick-
zog. DaB in dem séit Degember 1955 schwebenden Umlegungs-—
verfahren: nach MaBgabe des damals geltenden Budischen
Aufbaugesetzes vom 25. November 1949 (§§.11 £I) eine vor-
ldufige Besitzeinweisung (§ 76 Abs. 3) mit der Folge einer
Entschédigungspflicht der Beklagten stattgefunden hat, ist
von keiner Seite tehauptet worden. Hat demnach die Beklagie
den Besitz auf Grund eines wegen Formmangels nichtigen Ver-
trages inne, so ist nach der Rechtsprechung die inwendung
der §§ 988, 872 BGB gerechtfertigt (RGZ 163, 348). Tie Be~
klagte ist demnach zur Herausgabe der Nutzungen verpflich-
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tet, wozu auch die Vorteile zu zdhlen sind, welche der
Gebrauch des Grundstiickes zur Errichtung eines Hauses
gewdhrt (§ 100 BGB). Diese Vorteile konnen allerdings
nicht, wie § 988 BGB an sich voraussetzt, in Natur her-
ausgegeben werden, Dic Beklagte muB daher den Viert der
Gebrauchsvorteile in Geld erstatten, soweit sie noch be-
reichert ist. Letzteres wird von ihr nicht bestritten.
Sie hat mithin den Klédgern zu vergiiten, was sie sonst

. fiir die Gebrauchsvorteile hidtte aufwenden miissen. Die

Entscheidung richtet sich also nach der Antwort auf die
Frage, welche Ausgaben die Beklagte erspart hat (vgl.

BGH JR 1954, 460; Enneccerus/Reiser, Sachenrecht 10, Aufl,
§ 85 I1 35,

.3, Fir die Héhg der geschuldeten Verglitung stellt
das Berufungsgericht auf die Art der Verwendung des Grund-
stiickes durch die Beklagte und deren wirtschaftliches
Interesse an der Nutzung ab und beriicksichtigt die allge-
mein bekannten Preisvernidltnisse bei der Verpachtung unbnﬁ
bauter Grundstiicke. Der landgerlchtllche EESpruchf;on
jahrlich 557,28 Dl sei der auﬁergte Pachtzins, den die K1l&.-
gett. bei AbschluB eineé‘Pachtvértrages hétten errcichen
kénnen. Ob das Berufﬁngsgericht‘mit diesen Ausfiihrungen der
Sachlage gerecht wird, kann zundchst dahinstehen; es wird
spiter (unter 11) dazu im e1nzelnen noch Stellung zu nehmen
sein. Denn die Erwagungen, die das Berufungsgericht im An-

schluB an dlese Ausfuhrungen anstellt, s1nd von Recnt91rr

tum nlcht bee:.nfluﬁt°

Zu dem gleichen Ergebnis, so fihrt némlich das Beru-

fungsgericht fort, gelange man auch, wenn man von einer Ver:-

zinsﬁng des Kapitalwerts des Grundstiicks ausgehe; Unter Zu-
grundelegung eines Preises von 4 DM je gm und eines jahr~
lichen Zinssatzes von 6 % ergebe sich kein héherer Anspruch

der Klédger. Hierzu sei bemerkt, daB auch der Erbbauzins, der
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sich in der Sache mit der hier festzusgtzenden Vergiitung
fur die Benutzung eines Grundstiickes zum Zwecke der
Errichtung eines Gebdudes vergleichen l1léft, erfahrungs-
gemdB im Durchschnitt nicht iiber dem vom Oberlandesgericht
festgesetzten Zinssatz zu liegen pflegt. Hinzu kommt, daB,
wenn in einem Enteignungsverfahren eine vorléufige Besitz-

‘einweisung ausgesprochen wird und dem Eigentiimer fiir die

entgehenden Nutzungen eine Entschédigung zu zahlen ist,

in der Regel ein Zinssatz vorgesehen ist, der 6 % nicht
uberschreltet (vgl. Goderitz, Das Aufbaugesetz von Nieder-
sachsen S. 260); so sieht § 53 des Badischen Enteignungs-
gesetzes vom 26. Juni 1899 einen Satz von nur 4 % vor.
Einen Anhaltspunkt gibt neuerdings auch § 99 Abs. 3 BBauG,
der einen Zinssatz von 2 % iiber dem jeweiligen Diskonlsatz
der Deutschén Bundesbank vorsieht (derzeit also 5 #).

Wenn das Landgericht, auf dessen Ausfilhrungen das
Berufungsgericht hinweist, in diesem Zusammenhang darloxt,
daB nicht eine flir Geschédfte mit spekulativem Einschlag
moglicherweise gegebene Verzinsung des Bodenwertes hier
in Prage komme, sondern der Zinssatz bei langfiristiger und
sicherer Anlage des Kapitals, ndulicl hicldfens 6 %
jahrlich, so ist nicht ersichtlich, duB es Acoei, wie die
Revision meint, ilbersehen habe, daR die Kléger von dem
ihnen zugebilligten Betrage auch noch die gesamten offont-
lichen Lasten und Ausgaben fiir das Grundstiick tragen milssen.
Die Ausfiihrungen der Tatrichter sind vielmehr danin zu ver-
stehen, daB eine 6 %ige Bodenrentc eine angemessene Nubtzungs- -
entschiédigung darstelle, nicht aber deshin, die Klidger miiBtcen
so gestellt werden, als hédtten sic ihr Grundstiick bvercits
weggegeben und bezdgen den vollen Zinsbetrag aus iarem
Kapital. Deshalb bestand auch fiir das Berufungsgericht. ent-—
gegen der Meinung der Revision, kein AnlaB '§ 439 ZFQ:, die
Kldger aufzufordern, ihre jdhrlichen Aufwendungen fiir das
Grundstiick (Grundsteuern etc.! vorzulegen.
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Vas den Wert des Grundstiicks anlangt, so bemingelt
die Revision den Hinweis des Berufungsgerichts daraut,
daf3 den iibrigen Eigentﬁmern; deren Grundstiicke in das
Schulgoulénde :=inbezogen worden sind, unstreitig lediglich
3,50 DM fiir den Quadratmeter gezahlt worden sind. Die
Revision meint, das Berufungsgericht habe dabei iibersehen,
daB andere Grundstiickseigentiimer sich lediglich vorlzufig
mit einem niedrigen Kaufpreis abgefunden, aber eine Nach-
zahlung sich vorbehalten hétten, wenn etwa an die Kliéger
ein htherer Preis bezahlt werden sollte (Schriftsitze der
Kldiger vom 26. Februar 1957, GA I 35 und 16. Dezember 1960,
GA II 73). Ersichtlich stellt das Berufungsgericht in
diesen Zusammenhéng aber nur auf die Tatsache ab, daB die
- Beklagte einen Satz von 3,50 DM fiir einen’Quadratmeter
gezahlt, also ihrerseits nicht etwa Ausnahnmen gemacht und
damit ihren eigenen Standpunkt verlassen hat. Denn aber
bedurfte es nicht des Eingehens auf die Behauptung der
Kldger, andere Grundstiickseigentiimer héitten sich die Erhthung
der Kaufpreise fiir den Fall vorbehalten, wenn die Kliger
einen hoheren Preis im Enteignungsverfahren erzielen sollten.

Den Vert des Grundstiicks entnimmt das Berufungsgericht
der Aufstellung der Beklagten (GA I 769), woraus sich er
gebe, daB in der Umgebung des streitigeh Grundstiickes min-
destens bis 1952 nicht mehr als 3,50 DM pro Guadratmeter
_bezahlt worden sind. Das Berufungsgerichnt stellt mithin auf
den sogenannten Vergleichswert ab. Bei dieser Art der Ev-
mittlung einee Grundstiickswertes wird der Kaufpreis beachtet,
der in der fraglichen Zeitspanne fir vorgleichbare Grundstiicke
erijelt worden ist. Wenn das Berufungsgericht filr seine Auf-
fassung, daB kein hoherer Preis filr das Grundstiick der Klié-
ger hiitte ausgehandelt werden kbnnen, "im ibrigen auch' auf
die Auskunft des Landratsamtes Konstanz vom 7. August 1959
verweist, so ergibt sich schon aus dem Wortlaut, daB es sich
hierbei um eine Hilfserwdgung handelt. Da die Hauptiiberlegung
rechtlich bedenkenfrei ist, kommt es auf die Eiige der Revi-




sion nicht an, die Kliéger hitten der Einholung dieser
Auskunft widersprochen {Schriftsatz vom 6. April *959,

GA I 253), die Auskunft sei auch unmaBgeblich, weil sie
von dem preisrechtlich zuléssigen Wert ausgegangen sei.
Das Berufungsgericht hat iiberdies nicht, wie die Revi~
sion meint, auf diesen Preis abgestellt; denn es fiihrt
selbst aus, der Preis von 4 DM je Quadratmeter sei
"unabhiingig von den damals noch geltenden Preisstopvor-
schriften" der Preis, den die Kl#iger hochstens hdtten
erreichen konnen, wenn sie damals verkauft hdtten. Alles,
wags die Revision .in diesem Zusammenhang iiber die Bedeutung
des Preisstops fiir die Bewertung von Grundstiicken vortrigt,
gent daher ins Leere.

Mit dem vorsorglich gestellten Antrag, einen Sachver-
stédndigen iiber den Wert des Grundstiicks zu horen, hat sich
das Berufungsgericht befaBt. Wenn es dem Antrag nicht statt-
‘gegeben hat, so ist das mit Rechtsgriinden nicht zu bean-
standen. Die Revision verkennt ihrerseits, daB die Farteien
auf die Einholung eines Sachverstidndigengutachtens keinen
Anspruch haben. Aus den Urtellsgrunden des angefochtenen
Urteils erglbt sich auch nicht, daB: sﬂch der Berufungsrichter
eine ihm nicht zukommende Sachkunde beigemessen hat. Das
Bcrufungsgerlcht setzt den Wert im Vergleich mit Grundstiicks-
preisen fest, die be; damaligen Verkdufen benachbarter Grund-
stiicke erzielt werdén konnten. Hierzu bedurfte es keiner be-
sonderen Sachkenntnls° DaB das Grundstiick in einem bereits
bebauten Geliénde llegt das ausschlieBlich fiir Wohnsied-
lungen vorgesehen ist (Schr;ftsatz vom 25, Juni 1957, GA I 81),
hat das Berufungsgericht-schon demit beriicksichtigi, daB es
feststellt, "in der Umgebung" des Grundstiicks des Kldgers
seien bis 1952 keine hoheren Preise erzielt worden.

Es ist nach alledem nicht zu beanstanden, wenn das Beru-
fungsggricht fir den Zeitraum vom *. Juni 7952 bis %i. Dezen-
ber 1954 von einem Wert in Hohe von 4 IM fiir einen Quudras-



meter und einem Zinssatz von 6 % jihrlich ausgegangen
ist und auf dieser Grundlage die Entschiédigung fir den
angegebenen Zeitraum den Klidgern zugebilligt hat.

4. Die fiir die genannte Zeitspanne zu zahlende
Nutzungsentschidigung in Hbhe von (i 439,64 ~ 50 ="
* 389,64 DM ist, wie das Berufungsgericht ausfihrt,
durch Aufrechnung mit Steuerforderungen getilgt worden.
" Dabel war das Berufungsgericht zur Priifung der Frage,
ob die Gegenforderungen der Beklagten gestundet wafen,
befugt (BGHZ 16, 724/729:. Zu Unrecht rigt die Revision,
daB das Berufungsgericht die Beweisantrige der Kliger
zum Stundungseinwand nicht beachtet habe (Schriftéatz
vom 16. Februar 7960, GA II 75:. Dort war unter das Zeug~
nis des Architekten Rudolf H- gestellt, der Kassen-
direktor F@@ habe dem Zeugen nach dem 7. Februar 1955
erklért; daf auf Weisung des Oberbiirgermeisters der Stadt
S- die Steuern und Umlagen der £l#ger nicht erhoben
wiirden. Aus dem Beweissatz ergibt sich, wie auch das
Berufungsgericht érsichtlich angenowmen hat, daB es sich

" um eine interne Verwaltungsanweisung an stéddtische Beamte

handelte, nicht aber um eine vom Oberblirgermeister der
Stadt als Vertreter der Beklagten ausgehende fiir die
Kldger bestimmte Stundungserklérungo Aus diesem Grunde
war der Beweissatz nicht entscheidungserheblich. Auf die
Frage, fiir welche Zeit die interne Weisung gelten sollte,
kam es nicht an; alles was die Revision in diesem Zusam-~
menhang vortrégt, greift daher ins Leere.

‘ Die Gegenforderung der Beklagten belduft sich nach
" den Urteilsfeststellungen auf 5 268,20 IM. Die Ausfiih--
rungen der Kldger im Schrifisatz vom 31, Junuar 196"
(GA II 93) sind in einem nach der Berufungsverhandlung




eingereichten,abor'nicht vorbehaltenen Schriftsatz ent-
halten und konnen daher nicht beriicksichtigt werden.

Die Beklagte hat in einer Aufstellung vom 24. Januar 196°
ihre einzelnen Steuerforderungen genau bezeichnet. Das

war auch schon in der gleichlautenden Aufstellung {GA T 297)
der Fall, die das Landgericht zur Grundlage seiner Berech-
nung gemacht hat. Da das Oberlandesgericht diese Berechnung
als zutreffend erkldrt (UA S. i7 unten), hat es sich die
Berechnung des Landgerichts zu eigen gemacht. Hieraus er-
gibt sich folgendes:

_ Das Landgericht erkennt den Klédgern Verzugszinsen

aus 50 DM vom 25. Februar 1953 an zu, aus der ganzen Klage
summe aber erst seit 3. Mai 7955; es léBt andererseits die
Fdalligkeit der einzelnen Steuerforderungen der Beklaglen
jeweils am Ende des angegebenen Jahres, fir das dic Steuer
verlangt wird;yﬁiﬂfgegfgée Berechnung ist von keiner Seite
beanstandet worden. Das Landgericht léB8t alsdenn die Aufrech-

nung mit folgenden'Steuerforderungen durchgreifens

Grundsteuer 2954 mit . 36%,%5 DM

Grundsteuer *955 mit 573,49 DM
- Grundsteuer 1956 mit o 573,49 DM
- Wasserzins fiir 1. Januar 1955 bis ‘

31. Dezember 1955 nit 86,50 DM

und Lageplangebiihren fir 1954 mit 5,50 DM.

Gegen die Klageforderﬁng (Hauptsache uud Zinsen} kommen

also Ende 1954 362,50 DM, Ende 7955 649,99 DM und Ende %956
573,49 DM zur Aufrechnung. Der bei dieser Verrechnung noch
bleibende Betrag aus 573,49 DM (Grundsteuer 1956 sowie
sédmtliche iibrigen geltend gemachten Steuerforderungen sind
von den Klédgern noch geschuldet, soweit sie nicht durch
Zahlungen getilgt sind, die nach der Beirufungsverhandlung
~stattgefunden haben. Damit ist erkennbar, welche Gegenfor-
derungen zur Aufrechnung verwendet worden sind. Entgegen derxr
Aurfassung der Revision liegt mithin ein VerstoB gegen § 322
ZPO nicht vor; die Klédger brauchen nicht zu befiirchten, fiir



die zur Aufrechnung gebrachten Gegenforderungen nochmals
in Anspruch genommen 2zu werden.

Aus alledem ergibt sich, da die Revision unbegriindet
ist, soweit sie sich gegen die Abweisung der Klage wendet.

1I.

Der Widerklage hat das Berufungsgericht nach Bejahung
des Feststellungsinteresses der Beklagten ohne nghere Be.-
grindung stattgegeben und auf die AnschluBberufung der Ba.-
klagten lediglich die Urteilsformel durch Herce¢innahme des
geschuldeten jﬁhrlicheh Entschiddigungsbetrages prézisiert.
Den Bedenken, welche die Revision gegen die Widerklage vor-
trdgt, kann der Erfolg nicht versagi beden.

?. Die Feststellung des Berufungsgerichts bezieht sich
auf die Zeit vom 1. Januar 1955 bis zum Eigentumsiibergung
auf die Beklagie; letzterer Zeitpunkt steht noch nicht fest.
Fir diesén Zeitraum hat das Berufungsgericht festgestellt,
dag8 den Kldgern ein hoherer Betrag als 557,28 DM jihrlich
nicht zusteht. Geht man nun mit dem Oberlandesgericht davon
aus, daB eine Bodenrente in Hthe von 6 % des Grundstiicks-
wertes denjenigen Betrag darstellt, den die Bekla.te, um
in den Besitz der Gebrauchsvorteile zu kommen, *itte aus-
geben milssen, dag also die Beklagte diesen Be! -ag erspart
hat und noch in der Zukunft bis zum Eigentuuw:iibergang wird
ersparen kitnnen, so darf nieht iibersenen werden, daB diec
Berechnung von jidhrlich 557,28 IM auf einem Ansastz von 4 Di
fiir den Quadratmeter Boden beruht. Die Beklagte hat aber
selbst bereits in den Schriftsitzen vom 30, Juli 7957 und
14, Januar 71959 (G4 I 9%, 93, 203) zugegeben, daB der durch~
schnittliche Grundstiickspreis schon fir die Jakre 7952 bis
956 bei 7 DM fiir den (uadratmeter lag. Das brauchte fur
das Berufungsgericht zun#dchst kein Anlaf zu sein, den %ert-
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ansatz schon fiir das Jahr 1954 zu erhthen; denn nicht jede
Wertverdnderung war in Betracht zu ziehen, sondern nur

das Preisgefiige, wie es sich in bestimmten Zeitrdumen ent~
wickelt. Es hdtte aber doch der Feststellung bedurft, wie
hoch der Wert des Grundstiicks am Tage der letzten miindlichen
Verhandlung vor dem Berufungsgericht war, um entnehmen 2zu
konnen, ob es sich bei der Entwicklung fon 952 bis 1954,
um eine fortschreitende und (auch in der spiteren Zeit!
anhaltende Steigerung handelt. Eine solche zntwicklung lédge
jedenfalls nicht auBerhaldb der Erfzhrung. Da zwischen der
letzten miindlichen Verhandlung wor dem Berufungsgéricht
~und dem 3}. Januar 1955 ein viele Juhre umfassender Zeiteb-
stand liegt, kOnnte es unter Umstidnden auch angebracht sein,
fiir diesen Zeitraum mehrere Abstufungen vo rzunehmen und '
demgeméB die von der Beklagten zu erstattende Vergiitung
stufenweise zu erhthen (vgl., dazu fiir die Nutzungsentschi-
digung im Enteignungsverfahren BGHZ 37, 269, 280/87; Urteil
des III. Zivilsenats vom 4. Juni 1962 III ZR 207/60 S. 35 =
NJW 1962, 1441, 7444; 1M 2. DVO/RLG Nr. 1). Hierzu bedarf
es, wie die Revision mit Recht ausfithrt, weiterer tatstch-
licher Feststellungen. Die bisherigen Feststellungen lassen
jedenfalls die abschlieBende Wiirdigung nicht zu, daB auch fiur
die Zukunft den Kligern eim Anspruch pur in Hoéhe von 557,58 DM
jébriich zusteht.

2. Das Berufungsgericht stiitzt allerding den Zuspruch
der Widerklage ersichtlich auch auf die (oben vereits er-
widhnte) Untersuchung, welchen Pachtzins die (liéger erlangt
hdtten, wenn sie das Grundstiick fur die hier in Frage sichende
Vervwondung verpachtet hétten. Auch heute noch‘wﬁrden Pacht-
vreise fir landwirtschaftliche und gewerbliche Nutzung von
Grundsiicken gezahlt, die ganz erheblich unter dem hier zuer-
kannten Betrag ldgen. Hier sei allerdings eine hohere Vergiitung
angemessen; nach der liberzeugung des Senats komme aber kein
htherer Betrag als der zuerkannte in Betracht. Das sei unter
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Beriicksichtigung der heutigen Preisbemessung der HuBcerste
Pachtzins, den die Kldger bei AbschluB eines Pachtvertrages
erzielen kdnnten. Dem kann nicht zugestiwmt werden. Pacht-
vertrédge werden in der Regel auf eine bestimmte Zeit abge-
schldssen. Die Inanspruchnahme des Pachtgeliindes ist eine
voriibergehende. Es besteht mithin grunds#tzlich ein Unter-
schied zwischén einer voriibergehenden Nutzung auf Grund
eines Pachtvertrages und der Nutzung der Beklagten, die

im Kern eine endgliltige Vorwirkung der spidteren volligen
Entziehung des Eigentums der Kldger auf Grund eines Enleig-
nungs- oder Umlegungsverfahrens ist. In diesem PFall ist

ein endgiiltiger Nutzungsenizug bereits in die Wege geleitet,
im Falle einer Verpachtung lediglich eine voriibergehende

und einmal endende Nutzungsbeschrénkung des Eigentiimers ge-
geben. Dieser wesentliche Unterschied muB8 im Hinblick auf
die "ersparten Ausgaben" fiir diec Nutzung auch eine unter-
schiedliche Berechnungsweise der jeweils in Betracht kom-
menden Verglitungen zur PFolge haben. i#s 1léBt sich dsher der
Vergleich mit dem Hochstbetrag eines Pachtzinses fir dic
hier zu entscheidende Frage, welche Ausgaben die Beklagtc .. -
bisher gespart hat und in Zukunft noch sparen wird, nicht
heranziehen. Vielmehr bietet sich gum Vergleich die Sach-
lage und ihre rechtliche Regelung an, die bei einer vor-
ldufigen Besitzeinweisuny in einem'Entaignungsverfahren
‘besteht. Hier hat der Gésetzgeber weithin eine Entschidigung
in Form der Verzinsung des fur die envzogene Substanz ge-
schuldeten Kapifalbetrages vbrgeaehen, also eiﬁe Entschii--
digung in Zinsform. So siehi das Landbeschaffungsgesetz

(§ 27 Abs. 3 und 4) vor, daB die Vergzinsung des fir das
Grundstiick geschuldeten Kapitalwertes von der Besitzein~
‘weisung an zu erfolgen hat. § 53 Abs. 2 des erwshnten Ba-
dischen Enteignungsgesetzes bestimmt fiir den Fgll eincr
Vereinbarung iiber die vorzeitige Ausiibung des Eigentums~
rechts als Entgelt eine 4 %ige Verzinsung der kntschidigung
(d. h. des Kapitalwertes), wenn die Vereinbarung hieriiber
nichts anderes bestimmt. Die Sachlage ist im vorliegenden
Fall #hnlichs In einem laufenden Entschéddigungs(Umlegung:)vexr-



fahren haben die Parteien eine Vereinbarung iiber die vor-
laufige Besitzausiibung getroffen, die allerdings wegen
Pormmangels ungiiltig ist.

Wendet man -aber die erwdhnte gesetzliche Regelung
entsprechend an, so trifft das zu, was oben unter Nr.
schon ausgefiihrt ist: Es ist das Steigen und Fallen der
Grundstiickspreise in begstimmten Zeitrdumen zu beobachten,
danach sind die geschuldeten Vergiitungen (= Ersparnisse)
gegebenenfalls abzustufen. Das wird das Berufungsgericht
in der erneuten Verhandlung noch ndher zu uniersuchen
und die geeigneten Feststellungen zu treffen haben.

]

Das angefochtene Urteil muf sonach, soweit es zur
Widerklage erkannt hat, aufgehoben und die Sache in diescm
Unfange an das Berufungsgericht zuriickverwiesen werden.
DYie Kostenentscheidung beruht auf §§ 92 und 97 Z20 : Von
den Kosten des gesamten Rechtsstreites haben die nitii-
der Klage unterliegenden Kliger 4/9 zu tragen; die Ent-—
scheidung iiber die ﬁbrigen'Kosien wird dem Berufungsge-
richt iiberlassen.

Dr. Tasche Drn‘Augustin Schuster

Rothe ~ Dr. Freitag
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