208 78. Enfeignung. Snbibibueler Wert.

73, Quwieweit find bel Feftftellnng bder Cuteignungdentididignug
a) der ,,indivibuelle Rert” ded enteinneten Grunbitiides, b) Umzugs-
ober gubere Soften, bie dem Eigemtiimer infolge ber Enteignung
erwadifen {ind, su beriidfitigen?
Gefey vom 11. Juni 1874 §§ 8. 10 UH, 1.

V. Civilfenat. Ukt b, 4. November 1893 i. &. B. (RN, u. Wiberbell.)
w. Gtadtgemeinde Berlin (Bell, w. Wiberf). Fep. V. 175/93.

I. Benbdgeridyt I Berlin.
O, fammergeridht dafelbft.

Wug den Griinben:

oo #Ein weiterer Gtreitpuntt betrifft bic Frage, weldhe Bebeu-
tung dem Umijtande, daB in bem enteigneten Daufe baz optifde Ge-
fdift der Kldger jdon jeit fedjzig Jabhren ununtexbrodjen betricben
wordben, bet Bemeffung der Enteignungsentjdyibigung beizulegen ift,

Der- Entjdidigungsfeftitelungsbejdiug bed Polizeiprafibiums
Dot biefem Umftanbe in ber Urt Redymung getragen, baf er bden
Rligern bafiir ben zwangigfadien Betrag der Differens gwifdien dem
auf 2367 o gefdyifsten jibhrlichen Wietdwerte ihred Gefdiftslotales
in bem enteigneten Haufe und dem Wietinfe von 4200 o4, ben fie
filr ein neues Gejdydftalotal in derfelben Begend aufrvenben mufiten,
mit 36660 of jubilligt ,al8 Hquivalent eined mit bem Befipe bes
Srunbdftitded untrennbar gewejenen binglidhen Borteiled, welder mit
ber Entiufierung bes Grundftiides verforen geht.” ‘

Einen anberen Stanbpundt hat in Betreff diefed im Redtawege
nur port ber Beflagten angefodytenen Entididigungdpoftens der erfte
Ridyter eingenomnten, inbem er ben Kldgern zwar eine Eutjdidigung
bafiir sufpridit, bap fie fiir bie nenen @efdhiftalotalititen mehr Miet-
3iné ablen miiffen, al8 ber Mietwert ber frilheren Gejdhiftsranme
betrigt, biefe Cnijhibigung aber auf ben finffachen Betrag ber
Differen; befhrantt, da er den ben Rldgern aus ber Notmendigleit,
ein teurered Lofal su micten, erwadfenben Nadhteil ald einen nur
boriibergehenden eracdhtet. Ded befonberen Umftanbes, baf bad Ge-
{dift in bem enteigneten Haufe jhon von alterd Her betrieben turbe,
ift Bierbei feine Ermihnung gefdyehen.
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Grft tn der Bernfungsinftany ift der gedachte Umftand wicder
in den Borbergrund getreten, febod) nidt, twie tm Entidibigungs-
feftitellungsbefdluffe, in Verbinbung mit dem Hiheren Mietspreife ded
neuen Gefdydftslofales, fondern unabhiingiy BHieroon als ein bei
Sdidsung bed Grunditiidswertes su beriidfiditigenbes Moment. Dem-
gemdf it in ber Berufungdinftany Beweid exhoben worden” ...

(€3 folgt bie Darftellung bed Beweiderqebniffed, ausd mweldem
hervorzufieben ift, baf ber Sadyveritindige Baurat D. den aud ber
fangen Dauer des Gefdyiftabetriehe in bem ndmliden Lofale Herju-
Leitenben Mebrert bed lepteren aut einen Kapitalbetrag von 7759,20 oA
fdhipte, entipredend bem fiinfiachen Betrage ber Diffeven; awijdhen
bem objeftiven Mietdwerte und bem durd) den gedbacdten Umftand be-
bingten Hiheren Eriragsierte.)

«Der Bernfungsriditer Hat die Sdhibung bed Sadjverfiéindigen
®. feiner Entjdeibung ju Grunde gelegt. ... Ausdritdlid) tritt der
Berufunggriditer dem Sadverjtinbigen darin bei, bap bie aud dem
Tongen DBeftehen bed Higerijden Gefdhiftes in demfelben Grunbititde
fidy ergebenden Wertserhobung bes Iepteren ald eine mit ber Beit
abnebmenbe und nad) Verlauf von zehn Jahren ald gefdmunben
angufehen fei. _ '

Wirtlidh genommen enthilt diefer Sah, wie bie Revifion mit
Redit bemerlt, einen offenbaren Wiberfinn; benn Batte bad Grund-
ftitd zur Beit ber Enteignung einen hoheren MWert infolge bed Um-
ftanbes, baf barin jeit jo langen Jabren bad Dptifergefdiaft betrieben
wiurbe, jo wilrde, wenn bdie Euteignung nidyt ftattgefunben hiitte, dag
Grunbditiid alfo junddijt tm Defige ber Kidger geblieben yvdve, jener
Bishere Wert nidht von Jabhr ju Jabr geringer geworben, zulept gany
gefchwunden fein, jonbern Bitte eher — unter jonft qleid) bleibenben
Berbiiliniffen — fich vergrofern miiflen. Gemeint ift natitelid) etwad
anbered: nimlidh, dah der gefddftliche Naditeil, ben die Kldger
baburd erlitten, da fie Dasd Geidhift von ber aligewobnten und all-
befannten Stefle verflegen mufiten, im Zonfe ber Beit fih ausgeglichen
Haben witrbe. Dag beriibrt aber nidht unmittelbar ben Grunbditiids-
wert und fteht nidt im Einflange mit der Unnahme bdes Berufungs-
ridhter8, baf durd) den Bier fraglidhen ,ftadtbefannten” Umftand
bem @runbfiitcde jelbit eine aratteriitiife Eigenjdaft verliehen
wurbe. Betradtet man jenen Umftand ald eine die Benubungs-
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fipigteit bes Grundftitded, wenn aud) nur in eimer beftimmien
Ridtung, fteigernde Cigenfdaft bed Grundftides, jo wiirde bavon
in erfier Qinie ber objeftive LWert (Verlehrawert) des Grunbitiides
beeinfluft jein.

E3 mag aber begweifelt werben, ob bet Umftamd, baf ein
Grunbititf durd) lange Jahre in gleicher Weife benupt worden ift,
al3 eine bemfelben anBaftende Eigenfdjaft angefehen werben fann,
und anbererfeits wiitbe, wenn man bad annehmen twollte, bem
Suterefie ber Rldger nicht voll genitgt fein, wenn ihnen nur ber mit
FRiidfidyt auf biefe Cigenjdiaft bemefiene obieltive Lert, alfo derjenige
Wert zugefproden witbe, ben bad Srunbftid vermdge feiner be-
fonberen Wenupungsfihigeit su einem Optiergefchift fiir jeden Be
fiser Batte, auc) menn bdiefer nidyt jelbff basd Gefdyft betrieb, unbd
pemgemdf ,jene Eigenfdhaft” nur durd) Vermietung bed Lolaled an
einen Optiter fiiv fidy batte nupbar madjen tonnen.

Die Frage, mwiereit der langjihrige Betrieh bes Optitergefchiftes
in bem enteigneten @runbdftide bei Feftftellung der Enteignungsent-
jhadigung su beriidfidgtigen fei, ift vielmebr vom Gefichtdpuntte des
fogenannten inbividuellen MWerted aud zu beurteilen, basd Heifit des-
jenigen Wertes, den bad enteignete Grundftiid fiir die KIdger Hatte.
Daf der nad) § 8 bes Enteignungdgefeped su erftattende volle Wert
be3 abgutretenben Grunbdftides bem inbividbuellen MWert mitumfaft,
Bat ber Berufungdriditer ausdriidlih) angenommen, und ed ift bem
mit der aud § 10 AGJ. 1 a. a. ©. fidy ergebenben Einjdjrénfung beis
sutreten. '

Allerdings ift behufs Grmittelung bed vollen Werted eined ent-
eigneten Grundftides, auf deffen Erfay ber Cigentitmer nady § 8 bes
Enteignungsgefeped Anipruch bat, sunddjft der objeftive, bad Beifst
ber bem Grumdftide an unb fiir fid) beitvofnendbe, burd) feine Be-
nupungéfibigleit bebingte Wert (ber gemeine Wert bed § 112 ALR.
L 2), feftyuftellen, unb 3 wirb in biefem reidhlich zu bemeffenden
Werte ber Cigentiimer in der Regel die ihm gebiihrende ,vollfidnbige
Entjchadigung” (§ 1 a. a. ©.) finden. Trifit bied aber in einem ge-
gebenen Falle nidht su, fo wiirbe e3 eine Verlepung bed in § 1 bes
Enteignungsgefeted an bic Spige geftellten Pringiped fein, wenn man
pem Gigentiimer ben Crfap der durd) den gemeinen Wert bed Grund-
ftides nidjt gebedten Nachteile verfagen wollte, welde ihm aud bder
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@Entziehung feines Eigentumes erwadifen. Diefem Pringipe wird voll-
jtindig mur Redmung getragen, wenn ber Eigentiimer bden Wert
erfet erhilt, welden bad enteignete Grunbffiid fiir ihn Hatte. Daf
babei ber fogenanute UffettionStvert, der Wert ber bejonberen Borliebe
ausgejdlofien bleibt, liegt in ber Natur der Sade, weil berfelbe
jeber realen Grunblage entbehrt und rur in der Weimung bed Eigen-
tiimerd befteht (§ 115 0. a. ©.). Dagegen ndtigt dag Primgip ber
»uolljtdnbigen Enifdhidiqung”, bei Bemeffung bes ,vollen Werted”
im ©tnne be3 § 8 bed Enteignungsgefeses alle vermbgensrechtlichen
Borteile ju beriidfidtigen, die bem Eigentitmer aud bem Befige und
der Benubung ded Grunditiided ermadhfen und burd) bie Enteig-
nung entzogen twerben. Der Lermdgenditand bes Eigentitmers foll
nacy ber Enteignung lein [Glehterer fein, al® er vorfer war. Diefer
©af bedbingt mit Motwendigleit, bdah bei Ermittelung bed wollen
MWerted bed enfeigneten Grunditiidfes neben dem Werte, den basdfelbe
nadh feiner Benupbarfeit fiiv jeben Befiger (Rdufer) Haben iiirde,
bag befonbere vermbgendrecitliche Jmtereffe zu beriidfichtigen ift,
weldjes ber PBeﬁg und bie ﬂierruizung be3felben fitr den bisherigen
Gigentitmer Hatte,®
Diefen uberrmegenben Griinben gegenitber Lifit ﬁd; aud) aus ber

Eutftehungsaeididyte bes § 8 bes Enteigmingdgejepes eine Einfdyrantung
ber Crftottungspfliht auf ben objeltiven TWert bded abzutvetenden
Grunbftiided nidyt Herleiten.

Byl. €ger, Gefep dber die Enteignung &. 105 flg.; Baehr und

Qangerhans, Gefeg itber bie Enteigmung (1. Undg.) &. 33; ba-

gegest 2oebell, Enieigmingdgefes &. 47 flg.; Dernburg, ‘.Breu=

Bijdes Privatredt 4. Unfl. Bd. 1 &. 73/74.
Audy bie Analogie mit bem RKaufe und ber Sap, bdah die Entjdhii-
bigung dem Preife zu gleiden Habe, ben ber Eigentiimer bei einem
unter giinftigen BVerhdaltniffen gejdloffenen freimwilligen BVerfaufe
Batte evzielen Ionnen, {predien nidht gegen, fombern fiir die Berid-
fitigung e {fubjeftiven Jntereffes bed Eigentiimers. Denn bder
Kaufpreid beftimmt fid) eben burd) bad beiderfeitige Jntereffe bes
fiufers und bes BVerfaufers. Loffen diefe fih midt vereinigen, o
fommt ecben ein Kauf nidht zuftandbe. Wenn bder Wertdufer in
einem vom Stanbpuntte bed RKiuferd vieleidt gany angemeffenen,
vielleidyt fogar hohen Gebote fein vermbgendrechiliches Jntereffe nidyt
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gewafrt fieht, jo wird er su diefem Preife nidjt verfaufen; in feinem
Gegengebote aber wirhb ev alle Vorteile, bie thn die Benupung bes
®runditiides gewdhrt, alle Nadteile, die ihm aud der Berduperung
beafelben entftehen, mitveranichlagen.
Bgl. Loebell, a.a. 0. &, 48,

&3 barf alfo Der Raufpreis, ber bei einem jreiwilligen BVerfaufe ju
erzielen fein wiirbe, nidht lediglih vom Stanbpuntte ded Rétufers,
jonbernt muf wefentlich vom Gtandpuntte bed BVerfdufers beurteilt
werben. Nidit {owohl darauf fomunt e8 an, ivieviel ein beliebiger
Dritter fiir dad Grundititd hitte geben Lonnen, jonbern darsuf,
fiir mwieviel e ber Cigentimer, ohne in Vermigensverluft zu geraten,
hatte vertfaufen tonmen. Tur ein BVerlanf, in weldem fein ver-
mgendreditlidhes Jntevefife in jeber DHinfidht gerwabrt wicd, ift fiir
ben Eigentitmer ein giinftiger zu nemnen.

UAuf dem Pringipe, daf dem Eigentitmer in bem vollen Werte
be3 enteigneten Grunbftitdes aud) fein Jnierefle vergiitet werben foll,
Beruht bie BVeftimmung bed erflen Abjases bed § 10 a. a. D., wonad
bie bizherige Benubungdart bed Grumditiides bei ber Sibid)atung
nur B8 i demjenigen Geldbetrage . !Berucffu{)hgung finben fann,
weldjer erforberlid) ift, bem Gigentlimer ein Erfaparunditiid s ver-
fdhaffen. Diefe Beftimmung erfennt bas Pringip felbft an, indem
fie feine Anwendung einjdrintt. Die Beftimmmg hatte Teinen Sinn,
wenn nidyt die BVermupungdart bed Srunbditiides ald ein unter Um-
fténden ben TWert Desfelben erhifended Moment anerfannt wire.
Darunter fann aber nur der Wert, ben e8 fiir ben bidherigen Eigen-
titmer BHatte, verftanben fein. - Rein objeltiv fann ber Wert, bder
fi aud ber bidherigen Benupungdart ergiebt, niemald Hiher fein,
alg ber aud der Benupungsfihigleit abftrabierte Wert. Denn ent-
weber ift bie bidherige Benubungdart bdie vorieilhafiefte, bann ents
fpridyt fie eben zugleic) ber Benugungsfihiateit, ober bad Grunbd-
fiiid fann oudgiebiger und vorteilhafter benubt werden afs bisher,
bammn greift ju Gumfien bed Eigentiimerd ber hohere Wert Plas,
ber fidh aus ber Benubpungsfdhigheit ergiebt. Wenn alfo im § 10
a. a. £, bie bigherige Benupungdart al8 ein den Wert erhohenbdes
Moment voraudgefet ift, fo lann Damit nur ber Wert gemeint fein,
welden bas Grundftiid fiiv den bidherigen Eigentiimer Batte, wie
fich aud) baraud ergiebt, Daf diefem durdy bie Entidjddigung bdie
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Mittel gewdbhrt werden follen, ein anbderes Grundftic in berfelben
Teife und miit bemfelben Grfolge su benupen. Daf dabei befondera
art ein pon bem Cigentiimer in bem Grunbdftiide betriebenes Gemwerbe
gebacht ift, ergiebt fid) aud ber Entftehungageldsidite bes Raragraphen
und feinem Berhiltnifje su § 8 ber friiferen Entwiirfe,

Bgl. Eger, a. a. D. &. 157 flg. .
Daf der Ermittelung bed Werted, welden ein Srumbitiid infoly
bed won ihm darin betrichenen Gewerbed fitv den Eigentiimer Hatte,
nicht der gange von bemfelben vermdge feiner Thitigleit und Befihigung
ergielte Gejdyifiagewinn ju Grunde gelegt werden fanm, ift felbftver-
ftanblidy, el ja Ddiefe perfomliden Faftoren von der Enteignung
unberiibrt bleiben, wohl aber miiffen bem Eigentitmer die Vorteile
ooll pergiitet werben, weldje ihm bas abjutretende rundftiic gerabe
in HinfiGt auf feinen Gefdaftsbetrich bietet. B ein jolher Bor-
teil ift im vorliegenben Falle der Umftand geltend gemadht, bdaf in
bem enteigneten Paufe bas Gefdyift ber RKliger feit einer langen
Reibe von Johren betriehen worben ift. Datte infolgedeffen bdag
Orundiiiid fiiv die Ridger einen Hoheren Wert, ald fiir einen Dritten
{ber nidht gerabe felbft bas Gejdift ber Kidger Bitte fortfegen wollen),
fo muf ibmem biefer HiBere Wert vergiifet werben. Fiir bie Bes
mefjung biefes Diberen Merted bietet nach § 10 U 1 bHes Ent-
eigmmgBgefehied ber Preid eined (gleidviel, 0b burdy Kauf ober mietz-
weife befdhafften ober ju befdjaffenden) Erjapgrunbiticded einerfeits
bie ®renge, anbererfeitd ben nddftliegenben Mafitab. Sind bie
Rldger, um ihr jtabtbelannted Gejdhaft in einem anberen Lotale bex-
felben Stabigegend, in bem e8 jo lange beftand, mit gleihem Erfolye
fortzufiihren, gendtigt gewefen, einen Hoheren Wietzing aufzuwenden,
ni@ ber objeftive Mietdwert ber friiferen Gefdydftdrinme betrug, fo
briidt biefer Mehraufwand zugleidy ben Diehrmert aud, ben bas
enteignete Grunditiid fiir die RKldaer Hatte, infofern ber Fortbefip
besfelben ben Rifdgern bie Fortfiibrung ihres Sejdjdftes ohne ben
erhihten Mehraufiwand douernd gewdhrleiftete. Der i bhievaus
ergebende inbivibuelle Nupungdwert fann aber bei Beredynung bes
RKapitalierted bed Grunditides nidht anderd behonbdelt werben, al
bie Crivégniffe bed Grundiftiiced itberhoupt; eine Entjchddigung ber
DBergiitung von BVorteilen, die ver Befig bed Grunbditides den Kidgern
beuvernd gewdhrt hat und ferner gewdbrt Baben mwiirde, auf eine
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Minderzah! von Tahren wiberfpridit dem Redjtsbegriffe bes vollen
Werted im Sinne Ded § 8 a. a. D., wie ifn ber Berufungsridhter
fetbft aufgeftellt Bat. ...

©don in Dem Cntjdidigungsfeftiteltungsbefdilufjfe twar ben
Rdgern eine fernere befonbere Entjchddigung in Hobe von 3160 o4
fitr bie infolge ber Enteigmung notwenbig geworbenen Umzugs- und
Ginrigtungstoften zugebilligt worden. Der erfte Ridjter belief es
Bierbet, Der Berufungdriditer aber BHat Ddiefern Poften ben Kldgern
abgefprodien. Er begriindet biefe Entjdeibung burd) bie Eriwdgung,
baf ,alle biejenigen Wlomente, welde ber binglidhen Grundlage ent-
befren”, aufer Beivadht zu laffe, dap insbefondere rein perjdnlidie
Nadjteile und Scdben, die bem Eigentiimer aus ber Enteignung
erwadhien, fowie alle fubjeftiven Berhiltnifje Desfelben nidit zu be-
ritdfichtigen feten. Der Berufungdridgter geht in der Unmenbung
biefer ©ape auf ben vorliegenden Fall i weit und verftdht gegen
bie oben entwidelten rundiipe dber ben inbivibuellen Wert. Die
bem Erpropriaten durd) ben Berluft feined Eigentums3befites erwady-
jenben Machteile Haben ihr Korvelat in ben Borteilen, bie ihm ber
Befip gewdhrie, und biee BVorteile bilben in ifrer Gefamtheit den
Rert, ben das enteignete Grunbftild fitr ben Eigentitmer Hatte. Aud)
Bier greift die ¥nalogie mit bem RKaufverivage Plag. So gewif ein
freiwilliger Berliufer nidt aufer dem fHpulierten Kaufpreife nod
befonderd Erfap Der Umjugs- unbd dfnlicher RKoften forbern faun,
fo gewif wird er bei Stipulierung bes Kaufpreifes barauj Vebadst
nehmen, dof er burd) benjelben aud) Grlah fiir Dbie infolge Des Ber-
faufed von ibm zu moadjenden Wnfrwendungen erhélt. So ift e3 aud
bet Der Gnteignung. Jn ber Fegel wird ber Eigentiimer durc) ben
reidilicd) bemefjenen MWert bes Grunbfhidesd audh filr ben aud ber
Ubtvetung feines Eigentumed fiir ihn notwendig erwadjenben Wufs
wand entjdabigt fein. Der Ridter wird fid) aber der Priifung,
ob bie3 der Fall ift, bann nidht entsiehen bitrfen, wenn der Eigens
tiimer biefen Hufwand al® einen ibm dburd) bdie Enteignung verur-
“faditen ©cdyaben befonberd liquibiert, umfomebr, renn ihm, ivie im
vorliegenbent Tralle, die Enteignungdbehbrbe eine befondere Entjdhi-
bigung zugefprodien Bat. Diefer Pritfung Phat fidh der Berufungs-
rifjter nidht unterogen. Die prinzipielle Uberfennmung bder fiix
biefe Aufwendungen geforberten Entidhidigung verlelt ben oberften



T4, Bfjefurangpolicenitempel, : 305

Grundiah bes Enteigmingdredited, baf bas Grunbeigentum nur gegen
pollftdnbige Entjdibigung entogen werben darf (§ 1 ded Enteig-
nung3sgefees), und fteht auch mit § 10 ALY 1 a. a. O. nidht im Ein-
flange. Per thatfadylich fiir bie Bejdjaffung eines Eriapgrunditiides
gemadite Hufwand fann nur bann nidt jur Grunblage fiir bie Be-
meffung bed inbividbuellen Grunditiictawerted bienen, wenn er, mie
in bem Felle der von bem Verufungsridgter in Bezug genommenen
Entidheibung bed Reidigeridites (Rep. V. 102/88) bas Maf bes
Criorberlidyen iiberfteigh” . . .



