Nachschlagewerk: Jja
BGHZ: nein

BundesbauG § 86 Abs. 1 Nr. 3; §§ 96, 122 a, 122 b

a) Bei der Enteignung eines Pachtrechts, das nach dem
Pachtvertrag jeweils zum Jahresende kiindbar war, ist
Entschiddigung wegen anderer Nachteile der Enteignung
(§ 96 BBauG) nur insoweit zu leisten, als in die
rechtlich gesicherte Erwartung
des Pdachters auf Fortsetzung des Vertrages eingegrif-
fen worden ist. AuSler Betracht bleibt die mehr oder
minder sichere tatsdachldiche Erwartung,
daB das Pachtverhdltnis ohne die Enteignung noch
iiber Jahre fortgesetzt worden wire (Abweichung von
BGHZ 26, 248).

b) Die wirtschaftlich nachteiligen Auswirkungen des Ent-
zugs eines nur nach der tatsdachlichen
Einschatzung ldngerfristigen Pachtrechts kdnnen nur
durch Gewdhrung des H d rteausgleichs
unter den in §§ 122 a, 122 b BBauG bestimmten Voraus-
setzungen ausgeglichen werden.

BGH, Urt. v. 7. Januar 1982 - III ZR 141/80 - Kammergericht
LG Berlin
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Der III. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat
auf die miindliche Verhandlung vom 7. Januar 1982 durch
den Vorsitzenden Richter Prof. Dr. NiiBgens und die
Richter Dr. G. Krohn, Dr. Tidow, Kréner und Boujong

fiir Recht erkannt:

Auf die Revision des Beteiligten zu 1)
wird das SchluBurteil des Senats fiir
Baulandsachen des Kammergerichts vom
15. Juli 1980 im Kostenpunkt und in-
soweit aufgehoben, als das Berufungs-
gericht den Beteiligten zu 4) eine
hthere Enteignungsentschiadigung

(Ziff. 5 des Enteignungsbeschlusses)
als 9.000 DM und der Beteiligten zu 6)
als eine solche (Ziff. 7 des Enteig-
nungsbeschlusses) von mehr als 4.175 DM
zuerkannt hat.

Im Unfang der Aufhebung wird die Sache
zur anderweiten Verhandlung und Ent-
scheidung, auch iiber die Kosten des
Revisionsrechtszuges, an das Berufungs-
gericht zurlickverwiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand

Die Beteiligten zu 4) betreiben auf einem Teil des
Grundstiicks BalED-MIND, NN DEND,

nach dem Pachtvertrag vom 1. November 1966 in einem von
ihnen bei Vertragsbeginn iibernommenen und nach einem



Brand wiederhergestellten Ladenbau mit einem gewichs-
hausédhnlichen Anbau einen Blumeneinzelhandel. In einem
eingeschossigen Werkstattgebdude fihrt die Beteiligte
zu 6) aufgrund eines Pachtvertrages vom 1. Juli 1963,
in den sie am 1. Mai 1976 eintrat, auf dem Grundstiick
ein Grabmalgeschdft. Die Pachtvertrédge der Beteiligten
zu 4) und 6) mit dem Beteiligten zu 2) sind auf je ein
Jahr abgeschlossen; sie verlidngern sich jeweils um ein
weiteres Jahr, wenn sie nicht drei Monate vorher gekiin-
digt werden. In einem Zusatz zum Pachtvertrag der Betei-
ligten zu 6) vom 3. Juni 1976 erklidrte der Beteiligte

zu 2), daB er fiir die nichsten Jahre keine Kiindigungsab-
sicht habe.

Auf Antrag des Beteiligten zu 1) wurde eine 768 qm
groBe Teilfldche des Grundstiicks (Flurstiick @/5 der
Flur @ Gemarkung MU) enteignet, um entsprechend
den Festsetzungen des Bebauungsplans XIII/49-8 vom 5. De-
zember 1964 (GVBl1l. S. 1342) die FEElMstraBe zu verbrei-
tern. Die Pachtrechte der Beteiligten zu 4) und 6) wurden
insoweit enteignet, als sie sich auf das Flurstiick @¥5
erstreckten. Als Entschiddigung setzte die Enteignungsbe-
hérde fur die Beteiligten zu 4) einen Betrag von
20.920,99 DM (15,-- DM fiir das Pachtrecht, 7.500 DM fiir
Baulichkeiten und 13.405 DM fiir sonstige Vermégensnach-
teile) und fir die Beteiligte zu 6) einen solchen von
32.069,11 DM (80,-- DM fiir das Pachtrecht, 2.300 DM fir

Baulichkeiten und 29.689,11 DM fiir sonstige Vermdgens-
nachteile) fest.

Der Beteiligte zu 1) hat mit seinem Antrag auf ge-
richtliche Entscheidung die Herabsetzung der Entschiddi-
gung fiir die Beteiligten zu 4) auf 9.000 DM (15 DM fir
das Pachtrecht, 7.500 DM fiir Baulichkeiten und 1.485,72 DM



filr sonstige Vermégensnachteile) und fiir die Beteiligte
zu 6) auf 4.175 DM (80 DM fiir das Pachtrecht, 2.300 DM
fiir Baulichkeiten und 1.794,73 DM fiir sonstige Vermégens-
nachteile) begehrt. Er hat die Auffassung vertreten, daB
als sonstige Vermégensnachteile nur die Mehrkosten einer
vorzeitigen Beendigung der Pachtverh#ltnisse (Zwischen-
zinsen) zu erstatten seien. Dariiber hinaus hat er geltend
gemacht, daB bei der Beteiligten zu 6) fiir sonstige Ver-
mégensnachteile ein Teilbetrag von 4,050 DM (fiinfprozen-
tiger Gewinnverlust fiir das zweite Geschédftsjahr nach der
Betriebsumsetzung) abzuziehen sei, weil die Beteiligte

zu 6) durch die Aufstellung eines Reklameschildes auf der
verbleibenden Restpachtfldche die Laufkundschaft habe wie
bisher beeinflussen und damit GewinneinbuBlen vermeiden
konnen,

Der Beteiligte zu 1) hat beantragt, die an die Beteiligte
zu 4) fiir die teilweise Entziehung des Pachtrechtes, fir
pachtereigene Baulichkeiten und fiir andere Vermdgensnach-
teile zu leistende Entschddigung auf 9.000 DM und die
an die Beteiligte zu 6) fiir den teilweisen Entzug des
Pachtrechtes, fiir pidchtereigene Baulichkeiten und fiir
andere Vermdgensnachteile zu leistende Entschéddigung auf
4,175 DM festzusetzen.

Das Landgericht hat die Antridge des Beteiligten zu 1)
zurilickgewiesen. Die dagegen gerichtete Berufung des Be-
teiligten zu 1) ist vom Kammergericht mit SchluBurteil
vom 15. Juli 1980 zurlickgewiesen worden. Mit der Revision,
un deren Zuriickweisung die Beteiligten zu 4) und 6) bit-
ten, verfolgt der Beteiligte zu 1) sein bisheriges Be-
gehren weiter.



Entscheidungsgriinde

1. Das Berufungsgericht hat den Beteiligten zu 4) und 6)
wegen vorzeitiger (teilweiser) Beendigung ihrer Pacht-
rechte eine Entschiddigung wegen anderer Vermigensnachteile
(§ 96 BBauG) zugebilligt und hierzu ausgefiihrt, daB die
Betroffenen einen vollen Ausgleich fiir die Kosten der Um-
setzung ihrer Betriebe und fiir die damit verbundenen Zr-
werbseinbuBen beanspruchen kénnten. Dies griindet das Be-
rufungsgericht auf die in seinem Teilurteil vom 2. Mai 1980
niedergelegte Auffassung, die hier festgestellte konkrete
Aussicht auf unbegrenzte Fortdauer der Pachtvertridge stelle
eine den Pdchtern durch die Enteignung abgeforderte Sub-
stanzeinbuBe ihrer Pachtrechte dar, fiir die volle Entschi-
digung zu leisten sei.

Hiergegen wendet sich die Revision mit Erfolg.

2. Das Berufungsgericht geht zunichst zutreffend davon
aus, daB das Recht des Pdachters oder Mieters zu den in

§ 86 Abs. 1 Nr. 3 BBauG genannten, gesondert entziehbaren
Besitzrechten gehdrt, deren Enteignung zu einer nach MaB-
gabe der §§ 95, 96 BBauG festzusetzenden Entschiddigung
fiilhren kann (Senatsurteil vom 15. November 1971 - I1II ZR
162/69 = NJW 1972, 528 m.w.Nachw.). Das Berufungsgericht
stellt weiter fiir die H6he der Entschiadigung wegen der
Folgeschiden (§ 96 BBauG) auf die im konkreten Vertrags-
verhdltnis bestehende Aussicht auf Vertragsverliangerung
ab, die es hier - bei wirtschaftlicher Betrachtungsweise -
als ein wertbestdndiges Merkmal des abzugebenden Rechts
des Pdachters ansieht. Dem kann nicht gefolgt werden.

a) Art. 14 GG schiitzt grundsitzlich nur konkrete
subjektive Rechtspositionen, die einem Rechtstrédger be-



reits zustehen, nicht dagegen Chancen und Aussichten,

auf deren Verwirklichung ein rechtlich gesicherter An-
spruch nicht besteht (BVerfGE 25, 112, 121; 45, 63, 81;
52, 1, 27; Senatsurteile BGHZ 50, 284, 290; 62, 96, 99;
64, 382, 392 f; 66, 173, 176; 80, 360 = WM 1981, 997,
998; vom 8. Oktober 1981 - III ZR 6/80 - und vom 3. De-
zember 1981 - III ZR 55/80; Kreft, WM 1977 Sonderbeilage
Nr. 2 S. 3). Diese Beschriankung des Eigentumsschutzes

auf Rechtspositionen wirkt sich auch auf die Entschiadi-
gung wegen anderer durch die Enteignung eintretender Ver-
mgensnachteile (§ 96 BBauG) aus. Entschidigungsfihig ist
auch insoweit nur die Beeintriachtigung von rechtlich ge-
schiitzten konkreten Werten, nicht die Vereitelung von
Erwartungen und Chancen oder die Beeintrdchtigung bloBer
wirtschaftlicher Interessen (Senatsurteile BGHZ 55, 82,
83 und vom 4. Mai 1972 - III ZR 111/70 = WM 1972, 890,
891). Deshalb bestimmt sich auch beim vorzeitigen Entzug
eines Pachtrechts die Enteignungsentschadigung fiir Folge-
schdden nur nach dem, was der Piachter von seinem Recht,
d.h. von seiner rechtlich gesicherten und geschiitzten
Nutzungsmdglichkeit hat abgeben miissen (Senatsurteile
vom 19. September 1966 - III ZR 216/63 = NJW 1967, 1085,
1086; vom 15. November 1971 aa0O; BGHZ 50, 284, 290). Die
Rechtsstellung eines Pachters ist Jjedoch von vornherein
dadurch gekennzeichnet und begrenzt, daf8 das Pachtver-
hdltnis nach ndherer Bestimmung des Pachtvertrages und
der allgemeinen gesetzlichen Vorschriften unter Einhaltung
von Fristen, sonst aber ohne besondere Voraussetzungen
gekiindigt werden kann (Kreft aa0 S. 26). Soweit der Pich-~
ter gegeniiber diesem einseitigen Kiindigungsrecht nicht
rechtlich (durch Vertrag oder Gesetz) abgesichert ist,
handelt es sich - auch wenn im Einzelfall die tatsich-
lichen Umstdnde fiir eine weitere Verldngerung des Miet-
verhdltnisses sprechen mégen - nur um die Erwartung eines



kiinftigen rechtlich wirksamen Verhaltens des Verpich-
ters. Dies gilt auch fiir Pachtvertrige, die - wie hier -
von beiden Teilen Jjeweils zum Jahresende gekiindigt wer-
den kénnen, selbst wenn der Verpdchter von dieser recht-
lichen Msglichkeit bisher keinen Gebrauch gemacht hat.
Flir den enteignungsbedingten Wegfall der rechtlich nicht
gesicherten Erwartung, das Pachtverhdltnis werde iiber

die nach dem Pachtvertrag und méglichen gesetzlichen Kin-
digungs- und Raumungsfristen zu bestimmende Zeit hinaus
fortgesetzt werden, kann daher auf der Grundlage des

Art. 14 GG eine Entschiddigung nicht zugebilligt werden
(Senatsurteil vom 15. November 1971 aaO; BGHZ 50, 284,
290; Gelzer/Busse, Umfang des Entschidigungsanspruchs,

2. Aufl., Rdz. 606; Aust/Jacobs, Enteignungsentschidigung,
S. 106). An der in BGHZ 26, 248 bei der Anwendung des

§ 11 PrEnteigG noch vertretenen Auffassung, die Entschi-
digung errechne sich nach der enteignungsbedingten Ver-
schlechterung der konkreten VermGgenslage, und hierbei
sei zugunsten des Piachters (Mieters) zu beriicksichtigen,
daB er mit einer Kiindigung tatsdchlich nicht habe rechnen
miissen (aa0 S. 251, 252), hat der Senat spiter nicht mehr
festgehalten (vgl. Senatsurteile BGHZ 50, 284, 290; vom
15. November 1971 aa0 und vom 27. Januar 1969 - III ZR
73/68 = WM 1969, 635). Wie der Senat u.a. im Urteil vom
8. Oktober 1981 (III ZR 6/80) klargestellt hat, fiihrt
deshalb auch die sog. Differenzmethode (auch Differenz-
wertverfahren, vgl. dazu Aust/Jacobs aa0 S. 26, Gelzer/
Busse aa0 Rdz. 246 f) im Bereich des Art. 14 GG nur dann
zu angemessenen Ergebnissen, wenn im Ausgangswert solche
wertbildenden Kriterien unberiicksichtigt bleiben, auf deren
Fortbestand ein rechtlich gesicherter Anspruch oder eine
rechtliche Anwartschaft nicht bestand (vgl. auch Senats-
urteil vom 10, Mirz 1977 - III ZR 195/74 = MDR 1977,

820 = WM 1977, 624 = BauR 1977, 337 m.w.Nachw.).



b) Der erkennende Senat hat allerdings einen ge-
wissen Wertausgleich fiir "Chancen" dort zugebilligt,
wo Grundstiicke dem enteignenden Zugriff unmittelbar aus-
gesetzt und dadurch der privaten Nutzung entzogen wer-
den (BGHZ 63, 240; 66, 173). Die Entschidigung fiir den
Rechtsverlust bemifl sich in diesen Fdllen gemiB § 95
Abs. 1 Satz 1 BBauG nach dem Verkehrswert (§ 142 BBauG)
des zu enteignenden Grundstiicks. Gem#8 § 95 Abs. 2 Nr. 1
bleiben hierbei unberiicksichtigt nur Wertsteigerungen
des Grundstiicks, die in der Aussicht auf eine nicht in
absehbarer Zeit zu erwartende Anderung der zulissigen
Nutzung eingetreten sind. Diese Entschiadigungsgrundsédtze
sollen gewdhrleisten, daB8 der von der Enteignung Betrof-
fene einen wirklichen Wertausgleich fiir das Genommene er-
hdlt, der so bemessen ist, daB der Eigentiimer sich damit
eine Sache gleicher Art und Giite, ein gleichwertiges Ob-

Jjekt, verschaffen kann (vgl. Senatsurteil BGHZ 39, 198,
200).

Abgesehen davon, daB dies die Entschddigung fiir den
Rechtsverlust (§ 95 BBauG) betrifft, 1#Bt sich aber auch
nach diesen Grundsadtzen eine Entschddigung wie die hier
vom Berufungsgericht zugebilligte nicht rechtfertigen.

Anders als beim Eigentum als der grundsidtzlichen
und nicht zeitgebundenen Befugnis, mit der Sache nach
Belieben zu verfahren und andere von einer Einwirkung
auszuschlieBen (§ 903 BGB), handelt es sich bei der (Grund-
stiicks-) Pacht um eine grundsitzlich befristete schuld-
rechtliche Beziehung zum (jeweiligen, vgl. § 571 in
Verb. mit § 581 Abs. 2 BGB) Verpichter, deren Inhalt
durch den Pachtvertrag und dessen gesetzliche Ausformung
(§ 581 BGB) sowie dazu bestehende Sonderregelungen be-
stimmt wird; diese Beziehung verdichtet sich auch dann



nicht zu einer eigentumsihnlichen Rechtsposition, wenn

das Pachtverhdltnis bereits viele Jahre bestanden hat

und wenn aus tats#chlichen Griinden mit einer baldigen

(an sich m&glichen) Kiindigung nicht zu rechnen ist (vgl.
Senatsurteil BGHZ 50, 284, 290). Diese Unterschiede sind
auch fir die Beriicksichtigung von "Chancen" bei der Be-
messung der Enteignungsentschiddigung bedeutsam: Der Eigen-
tiimer wird entschédigt nach dem Grad der Wertschiatzung,
die sein Eigentumsrecht im gesunden Grundstilicksverkehr ge-
nieBt. Soweit hier auch kiinftige Nutzungsmdglichkeiten,
die in absehbarer Zeit zu erwarten sind, die Qualitat des
Enteignungsobjekts und damit die Hohe der Entschiddigung
mitbestimmen, hdlt sich das noch im Rahmen der Bewertung
der entzogenen Rechtsposition. Dieser Rahmen wird indes-
sen liberschritten, wenn anstelle der Rechtsposition allein
die tatsidchliche Erwartung einer kiinftigen rechtlichen
Verfestigung (hier: Fortdauer des Pachtvertrages) zur Be-
stimmung der enteignungsrechtlichen Qualitédt und der aus
ihrem Entzug sich ergebenden Nachteile herangezogen wird.
Eine derartige Gleichsetzung rechtlich nicht verfestigter
Aussichten mit gegenwidrtigen Rechtspositionen ist auch

bei Anwendung der wirtschaftlichen Betrachtungsweise nicht
méglich., Denn diese Betrachtungsweise vermag den Schutz-
bereich des Art. 14 GG als solchen nicht zu erweitern.

Die wirtschaftlich nachteiligen Auswirkungen des Ent-
zugs eines nur nach der tatsdchlichen Einschidtzung lang-
fristigen Pachtrechts ktnnen daher nur durch Gewdhrung
des Hirteausgleichs unter den in §§ 122 a, 122 b BBauG
bestimmten Voraussetzungen ausgeglichen werden. Ein sich
darauf beziehender Verwaltungsakt ist nicht Gegenstand
des gerichtlichen Verfahrens (vgl. § 157 Abs. 1 Satz 1
BBauG).
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3. Das Berufungsgericht hat den beiden Pidchtern gemis

§ 96 BBauG wegen anderer durch die Enteignung eintreten-
der Vermdgensnachteile Entschiddigungsbetriage von

13.405 bzw. 29.689,11 DM zuerkannt. Die einzelnen Posi-
tionen (Kosten fiir die Umsetzung der Betriebe und Er-
werbseinbuBien) der zuerkannten Entschiddigung beruhen ent-
scheidend auf der rechtlich nicht zutreffenden Erwigung
des Berufungsgerichts, den Pachtern sei ein Nutzungsrecht
entzogen worden, das sie ohne die Enteignung auf "nicht
abzusehende Zeit" (vgl. das Teilurteil vom 2. Mai 1980)
hidtten fortsetzen kdnnen. Demgegeniiber muB8 von der zeit-
lich begrenzten Rechtsposition eines Pachters ausgegangen
werden, der - wie hier -~ in einem Jjeweils zum Jahresende
kiindbaren Pachtverhdltnis steht. Von der Eigentumsgaran-
tie des Art. 14 GG umfaBt ist daher nur der rechtliche
Bestand (Inhalt) der Pachtverhiltnisse (unter Beriicksich-
tigung des dem Verpiachter zustehenden Kiindigungsrechts
und einschligiger Kiindigungsschutzvorschriften) im Zeit-
punkt des Besitzverlustes nach ausgesprochener Enteig-
nung (vgl. Senatsurteil vom 15. November 1971 aa0 S. 529).

4, Da hiernach nur eine Entschiddigung wegen vorzeitiger
Beendigung der Pachtverhidltnisse in Betracht kommt, kon-
nen im Rahmen des § 96 BBauG andere Vermdgensnachteile,
die bei einem - auf vertragsgemdfBe - spidtere Kiindigung
erfolgten Auszug ebenso entstanden widren, nicht beriick-
sichtigt werden. Die Entschiddigung hat sich vielmehr

auf einen Ausgleich der durch die vorzeitige Verdrangung
aus dem Pachtverhdltnis entstandenen VermGgensnachteile
zu beschridnken (vgl. dazu Senatsurteil vom 15. November
1971 aa0; Gelzer/Busse aa0 Rdz. 608).

Eine Besonderheit kann insoweit fiir die Beteiligte
zu 6) darin liegen, daB der Eigentiimer am 3. Juni 1976
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schriftlich erkldrt hat, er habe keine Kiindigungsabsicht
fiir die niachsten Jahre. Darin kénnte der Verzicht auf
eine Kiilndigung "fiir die ndchsten Jahre" liegen. Es kommt
aber auch in Betracht, daB8 eine gleichwohl erklidrte Kiin-
digung zur Unzeit erfolgt sein wiirde und gemdB § 242 BGB
hdtte abgewehrt werden konnen. Dann hédtte die Beteiligte
zu 6) eine entsprechende Rechtsposition besessen. Auch
diese Rechtsstellung wiirde indessen eine (eigentliche)
Entschddigung wegen der Kosten des Umzugs und des damit
verbundenen Erwerbsverlustes nicht rechtfertigen, weil
auch dann das Pachtrecht ein voriibergehendes Nutzungs-
recht bliebe, das entschaddigungsrechtlich nicht wie das -
grundsdtzlich zeitlose - Eigentum behandelt werden kann.

5. Ob etwaige Fehler bei der Berechnung der gewerbli-
chen EinbuBen der Beteiligten zu 6) bei dieser Rechtslage
noch bedeutsam werden ktnnen, 1ldB8t sich nicht eindeutig
feststellen. Der Senat hdlt es deshalb fiir geboten, auch
auf die entsprechenden Verfahrensriigen der Revision ein-
zugehen. Diese Riigen sind nicht begriindet.

Bei der Zubilligung einer Entschidigung an die Be-
teiligte zu 6) wegen der Ertragsverluste im zweiten Be-
triebsjahr nach der Verlegung ist das Berufungsgericht
den Ausftthrungen des Sachverstdndigen gefolgt, der die
besondere Lage des in 400 m Entfernung erSffneten Zweit-
betriebes beriicksichtigt hat. Das neue Vorbringen der
Revision, auf dem enteigneten Grundstiick habe "ein Ver-
kauf nie stattgefunden®, findet in den rechtsfehlerfrei-
en tatrichterlichen Feststellungen keine Grundlage. Danach
war der von der Enteignung des Pachtrechts betroffene
Zweigbetrieb mit dem Verkauf und der Reparatur von Grab-
steinen befafBt.
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6. Da nach den unter 2 bis 4 gemachten Ausfiihrungen
die Berechnung der "anderen Vermdgensnachteile" im Sin-
ne von § 96 BBauG nicht gebilligt werden kann, anderer-
seits aber die fiir die Bemessung der Entschddigung not-
wendigen tatrichterlichen Feststellungen fehlen, ist die
Sache im Umfang der Aufhebung des Berufungsurteils an
das Berufungsgericht zuriickzuverweisen.

NiiBgens Krohn Tidow

Kroner RiBGH BouJjong
ist erkrankt
und kann deshalb
nicht unterschreiben.

NiiBgens



	BUNDESGERICHTSHOF

	Bl,

	S

	J



