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BundesbauG §§ 93, 99; BGB § 266; GG Art. 14 Ea, Eb

Angebot oder Hinterlegung des von der Enteignungsbehdrde
festgesetzten Entschidigungsbetrages ist eine "Teilleistung"
selbst dann nieht, wenn die Entschddigung im gerichtlichen
Verfahren erhtht wird (Ergtnzung zu BGHZ 44, 52, 59).

BGH, Urt. v. 22. Mai 1967 - III ZR 145/66 - KG Berlin
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Der III. Z2ivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf die
miindliche Verhandlung vom 22. Mai 1967 unter Mitwirkung des
Senateprdsidenten Dr. Pagendarm sowie der Bundesrichter

Dr. Kreft, Dr. HuBla, Gdhtgens und Dr. Reinhardt

filr Recht erkannt:

Auf die Revision Berlins wird das Urteil des Senats
fiir Baulandsachen beim Kammergericht in Berlin vom
19. Juli 1966 aufgehoben und das Urteil der Kammer
fir Baulendsachen des Landgerichts Berlin vom

17. Pebruar 1964 gelndert:

Der Entschiddigungsfeststellungs- und Enteignungs-
beschluB des Senators filr Bau- und Wohnungswesen
in Berlin-Charlottenburg vom 20. Mirz 1962 wird zu
Ziffer 1 dahin ge#ndert, da8 die Entschddigung auf

166 .880 DM festgesetzt wird und hiervon zu verzinsen

sind

85,400 DM fiir die Zeit vom 1. Juni 1959 bis zum
30. April 1962,
34,995 DM seit dem 1. Juni 1959 und weitere
46.485 DM seit dem 1. Januar 1963

mit zwei vom Hundert ilber dem Piskontsatz der
Deutschen Bundesbank, worauf 85.400 DM und die hierguf

bis zum 30. April 1962 entfallenden Zinsen entrichtet

sind.

Der weitergehende Antrag auf gerichtliche Entscheidung

des Beteiligten zu 1) und seine weitergehenden Rechts-

mittel werden zuriickgewiesen.
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Die Kosten des ersten Rechtszuges werden gegen-
einander aufgehoben. Von den Kosten des zweiten
Rechtszuges hat der Antragsteller zwei Drittel
und Berlin ein Drittel zu tragen. Die Kosten des
Revisionsrechtszuges werden dem Antragsteller
auferlegt.

Von Rechts wegen

Tatbestand:

Berlin benbtigte fiir die Errichtung eines Studenten-
wohnheims der Technischen Universitiédt, das seit Herbst 1957
im Anschlufl an das "Hansa-Viertel" im Geldnde zwischen der
Spree, der Stadtbahn und der Staatlichen Porzellan-Manufakt
geplant wurde, u.a. die im Eigentum des Antragstellers
stehenden abgetragenen Ruinengrundstiicke S— Nr A
und Nr. @ von zusammen 2.189 gqm Gr8Be. Durch BeschluB des
Senats vom 18. Juli 1958 wurde Berlin das Enteignungsrecht
verliehen und das Vereinfachte Enteignungsverfahren ange-
ordnet,

Die Enteignungsbehtrde stellte mit dem Planfeststel-
lungs- und BesitzeinweisungsbeschluB vom 6. Mai 1959 den
Plan, der die Enteignung der beiden Grundstiicke zum Gegen-
stande hatte, endgiiltig fest und wies Berlin zum 1. Juni
1959 in den Besitz vorldufig ein. Die Rechismittel des
Antragstellers blieben erfolglos. Das Studentenwohnheim
wurde auf den enteigneten Grundstiicken und Nachbargrund-
stlicken errichtet.



Nach sachverstéindiger Begutachtung hat die Enteig-
nungsbehtrde. den Wert der enteigneten Grundstiicke nach
den Preisverhdltnissen im Frithjahr 1962 mit 39 DM je aqm
angenommen und mit dem Entschéidigungsfeststellungs- und
EnteignungsbeschluB vom 20, Midrz 1962, der dem Antrag-
steller am 30. Mirz 1962 zugestellt worden ist,

1. die Entschiidigung filr beide Grundstilcke auf
85.400 DM festgesetzt; die seit dem 1. Juni
1959 mit 2 % iiber dem Diskontsatz der
Deutschen Bundesbank zu verzinsen und unter
VYerzicht auf das Recht der Riicknahme zu
hinterlegen seien. '

2. die Grundatiicke enteignet und auégesprochen,
daB das Eigentum nach Hinterlegung der Ent-
schidigung nebst Zinsen auf Berlin {ibergehe.

Berlin hat die festgesetzte Entschidigungssumme nebst
Zinsen im April 1962 unter Verzicht auf Riicknahme hinter-
legt. Hieraus sind die Hypothekengléubiger wenigstens
teilweise befriedigt worden.

Der Antragsteller hat am 25. April 1962 bei der Ent-
gsohfidigungsbehtrde den Antrag auf gerichtliche Entschei~
dung eingereicht, mit dem er gebeten hat, die Entschéddigung
auf 118,206 DM festzusetzen, weil ein Wert von mindestens
54 DM je qm angemessen seli. Im Laufe des ersten Rechtszuges
hat der Antragsteller seinen Antrag auf 180.120 DM nebst
Zinsen erhtht.

Dem iantrage Berlins folgend, hat die Kammer fiir Bauland-
sachen den Anirag auf gerichtliche Entscheidung szuriickgewiesen,
weil die festgesetzte Entschiddigung von 39 DM je gqm angemessen
gei.



Im Berufungsrechtszug hat der Antragsteller seinen
Antrag wiederum erhdht, weil richtig ein gegenwdrtiger
Preis von 142 DM je gm zugrunde gelegt werden miisse; er
hat deshalb gebeten, Berlin zur Zahlung von 225.4%8 DM
nebst Zinsen - iiber die administrativ festgesetzte Ent-
schéddigung von 85.400 DM hinaus -~ zu verurteilen, hilfs-
weise,den Entschéidigungsfeststellungs- und Enteignungs-
beschlufl dahin zu &ndern, daB die Entschidigung auf
310.838 DM nebst Zinsen festgesetzt wird.

Der Senat filir Baulandsachen hat -~ unter Zuriickweisung
der weitergehenden Berufung - die Entsch#digung anderweit
auf 280.000 DM nebst 2 % Zinsen iiber dem Bundesbankdiskont
seit Cem 1. Juni 1959 festgesetzt und die Kosten des erste
Rech.tszuges Berlin, die Kosten des zweiten Rechtgszuges zu
6/7 Berlin und zu 1/7 dem Antragsteller auferlegt.

Mit der Revision bittet Berlin, die Enteignungsent-
schiddigung auf 166.880 DM nebst 2 % Zinsen iiber dem Bundes
bankdiskont {und zwar auf 85.400 DM fiir die Zeit vom
1. Juni 1959 bis zum 30. April 1962, auf 34.995 DM seit de
1. Juni 1959 und auf weitere 46.485 DM selt dem 1. Januar
1963) zu ermiBigen. Der Antragsteller beantragt mit der
AnschluBrevision, seinen fritheren Antrédgen auch insoweit
-zu entsprechen, als das Berufungsgericht sie (in Hthe
von 30.838 DM) abgewiesen hat. Jede Partei bittet iliberdies
das Rechtsmittel der anderen zurlickzuweisen.

Entgcheidungsgriinde:

Il

1, Die Anfechtung des Entschiédigungsfeststellungs- ur
Enteignungsbeschlusses vom 20, Médrz 1962, der in einem nac
frilherem Recht eingeleiteten Verfahren, aber nach dem In-
krafttreten des Bundesbaugesetzes unter Beachtung der Be-



stimmung in den §§ 93 ff BBauG iiber die Hohe der Ent-
schédigung ergangen ist (§ 174 Abs. 3 Satz 2 BBauG), ¥
richtet sich nach den Vorschriften des Neunten Teiles
des Bundesbaugesetzes (§§ 157 ££ BBauG). Der Antrag auf
gerichtliche Entscheidung ist rechtzeitig und bei der
richtigen Stelle eingereicht worden. Auch im tibrigen
ergibt die Priifung der Pormlichkeiten keine Bedenken.

2., Das Berufungsgericht hat erwogen:

Fir die Bewertung der enteigneten Grundstiicke sei
der Zustand im Zeitpunkt der vorzeitigen Besitzeinweisung
maBgebend (§ 93 Abs. 4 BBauG). Da der Antragsteller den
Beschluf# vom 6. Mai 1959 erfolglos angefochten habe, sei
es bel der Besitzeinweisung zum 1. Juni 1959 geblieben. -
Damals hitten dic Grundstiicke mit vier Vollgeschossen auf
4/10 der Grundstiicksfliche bebaut werden diirfen.

Fir die Preisverhiiltnisse sei jedoch der Tag der
letzten miindlichen Tatsachenverhandlung, der 19. Juli 1966,
bestimmend, weil die Enteignungsbehérde am 20. Mirz 1962
die Entschiddigung nicht unwesentlich unrichtig festgesetzt
habe und die Grundsttickspreise in Berlin seitdem erheblich
gestiegen seien. Die Enteignungsbehtrde habe den Verkehrs-
wert mit 39 DM je qm 2zu niedrig angenommen. Das Berufungs-
gericht folge dem iiberzeugenden Gutachten des Gutachter-
susschusses, das den Wert am 20. Mirz 1962 mit 55 DM je qm
angébe, also um 40 % hsher oder - selbst wenn gegeniiber
Vergleichsobjekten ein Abstrich gerechtfertigt sein sollte
um wenigestens 30 % hther als die administrative Fest-
setzung. Da der Antragsteller die wesentlich zu niedrig
bemessene Entschddigung nicht angenommen habe und als
eine unzulédssige Teilleistung auch nicht habe anzunehmen
brauchen - die gegenteilige Auffassung des Bundesgerichts-

hofs~(BGﬁZ 44, 52, 59) iiberzeuge das Berufungsgericht nicht
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und werde der Sachlage nicht gerecht -, miisse die Ent-
schiidigung voll nach den Vertverhiltnissen am Tage der
letzten Tatsachenverhandlung bemessen werden.

Fir diesen Zeitpunkt ergebe sich ein Verkehrswert
von 280,000 DM. Insoweit folge das Berufungsgericht
ebenfalls dem Gutachten des Gutachterausschusses, der
fiilr Vergleichsverkiiufe von Grundstiicken in bevorzugter
Wohnlage einen Preis von 142 DM je gqm festgestellt und
fiir die enteigneten Grundstiicke wegen ihrer Lage in einenm
abgelegenen Komplex, der nicht frei von Ldrm- und Geruchs--
beldstigungen sei, einen Abschlag von 10 % angenommen habe,
Der hiernach unbegriundete weitere Antrag in Hohe von
30,838 DM lasse sich auch nicht teilweise mit der vom
Antragsteller hilfsweise vorgetragenen Begriindung recht-
fertigen, daB er:feshlungen in dieser HBhe fiir Gutachten
und Kosten von Vorprojekten aufgewandt habe. Selbst wenn
der Antragsteller solche Aufwendungen gemacht habe, die
wegen der spiteren Enteignung nutzlos gewesen seien,
konne er eine Erstattung nicht beanspruchen; denn diese
Vermbgensnachteile seien nicht infolge der Enteignung
eingetreten.

II,

1. Die Revision Berlins wendet sich mit Recht dagegen.
daB das Berufungsgericht die Bewertung der enteigneten
Grundstiicke allein und vollen Umfanges suf den Tag der
letzten miindlichen Tatsachenverhandlung, den 19. Jull 1966,
abgestellt hat.

a) Nach § 95 Abs. 1 BBauG ist fiir die:Entschédigung
der Verkehrswert in dem Zeitpunkt maBgebend, in dem die
Entschiédigungsbehdrde ilber den Enteignungsantrag ent-
scheidet; das war hier der 20, Mdrz 1962, Jedach schlieBt
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diese Bestimmung nicht den Grundsatz ayus, da der Bewer-
tungsstichtag filir die Preisverh#ltnisse sich ~ mdglicher-
weise bis zur letzten miindlichen Tatsachenverhandlung -
verschiebt, wenn die Entschidigung von der Enteignungs-
behvrde wesentlich unrichtig festgesetzt, der dadurch
Beschwerte zur Klage genttigt wird und die Preisverhélt-
nisse sgich bis zur letzten Tatsachenverhandlung wesent-
lich #ndern (BGHZ 43, 300, 306; vgl. BGH Urt. v.

19. Dezember 1966 - III ZR 212/65 = WM 1967, 544). Diese
VYoraussetzungen treffen hier zu. Das Berufungsgericht hat
unangefochten festgestellt, daB die Grundstiickspreise in
Berlin seit dem FestsetzungsbeschluB der Enteignungsbe-
hérde vom 20= Mirz 1962 erheblich gestiegen sind. Die
Partelen wenden sich auch nicht gegen die weitere Fest-
gtellung des Berufungsgerichts, im Mirz 1962 seien die
Grundstiicke weit mehr als die festgesetzten 39 DM je

gm = 85.400 DM wert gewesen. Die Revision von Berlin er-
klért vielmehr ausdriicklich, es solle weder die tatrich-
terliche Bewertung der Grundstiicke mit 55 DM je am =
120,395 DM zum 20, Mdrz 1962 und mit 280.000 DM zZum

19. Juli 1966 noch die Annahme wesentlicher Unrichtigkeit
der administrativen Festsetzung angegriffen werden. Die
AnschluBrevision des Antragstellers geht ebenfalls von der
Unrichtigkeit der urspriinglichen Entschédigungsfestsetzung
aus, woraus sie die Notwendigkeit herleitet, die gesamte
Bewertung auf den 19. Juli 1966 abzustellen. Der er-
kennende Senat hat hiernach seiner Entscheidung zugrénde-
zulegen, daB der Verkehrswert der Grundstiicke im PFrithjahr
1962 zusammen mehr als 85.400 DM und mindestens 120.395 DM
betrug. Die festgesetzte und hinterlegte Entschiddigung lag
mithin ~ wie die Revision richtig errechnet, was auch die
Revisionserwiderung einrdumt - um wenigstens 29,066 % =
29,1 % niedriger als der wahre Wert. Eine solche Differenz
bedeutet jedenfalls eine wesentlich zu niedrige-: Fest-
setzung (vgl. BGH Urt. v. 7. Juli 1966 - III ZR 108/65 -
S; 27). Der Antragsteller war, um zu seinem Recht zu



kommen, gezwungen, gegen die unrichtige administrative
Festsetzung und gegen das Urteil der Kammer fiir Bauland-
sachen, das seinen Antrag abwies, Rechtsmittel einzulegen,
Unter diesen Umstiéinden darf die Steigerung der Grundstiick
preise nicht zu seinen Lasten gehen, wie es der Fall wire,
wenn die Bewertung allein auf das Priihjahr 1962 abge-
stellt wiirde. Vielmehr wird - darin stimmen das Berufungs-
urteil, die Revision und die AnschluBlrevision mit Recht
iiberein - der Tag der letzten miindlichen Verhandlung
beachtlich fur die Bemessung der Entschadlgung (BGHZ 40,
87; 41, 385; 44, 52). i}

b) Zugunsten der Revision Berlins ist jedoch zu be-
denken: Das Berufungsgericht hat seine Ansicht, bei der
Bemessung der Entschddigung seli allein und vollen Umfange:
von den Preisverh#ltnissen am 19. Juli 1966 auszugehen,
damit begriindet, daBl der Antragsteller das Angebot des
‘unzuldnglich festgesetzten Entschédigungsbetrages als
eine Teilleistung nicht habe anzunehmen brauchen (§ 266 B
und daher auch die Hinterlegung den Stichtag nicht habe
fixieren konnen. Insoweit bezieht das Berufungsurteil sicl
auf die Entscheidung des erkennenden Senats in BGHZ 26,
373, 377, wo es allerdings heiBt, der Enteignete sei nich:
verpflichtet, eine "Teilleistung" enzunehmen. Dabei hat da:
Berufungsgericht beriicksichtigt, daB der erkennende Senat-
das Angebot der behtrdlich festgesetzten Enteignungsent-
schidigung in BGHZ 44, 52, 59 nicht als Angebot einer
"eilleistung” gewertet und damit seine frithere::Auffassung.
die im #ibrigen fiir die Entscheidung in BGHZ 26, 373 nicht
tragend war, aufgegeben hat (vgl. auch BGH Urt. v.

28. April 1966 - III ZR 24/65 - S, 39 = WM 1966, 1429).
Das Berufungsgericht glaubt aber, der neueren Entscheidung
nicht folgen zu kdnnen, weil sie zu wirtschaftlich untrag-
baren Ergebnissen filhre; denn der Enteignete miisse das



- 10 -

volle Aquivalent fiir das ihm Genommene - auf einmal -
verlangen ktnnen und erhalten, weil er -durch die Ent-~
schddigung in die L.age versetzt werden solle, sich einen
gleichartigen Gegenstand wieder zu beschaffen. Die Re-
visionsbeantwortung des Antragstellers macht sich diese
Erwdgungen zu eigen und bittet, die Entschei:dung in

BGHZ 44, 52, 59 zu iberpriifen.

Auch nach erneuter Priifung der Rechtsfrage vermag
der Senat dem Berufungsgericht nicht zu folgen. Zun#chst
hat das Berufungsgericht iibersehen und die Revisions-
beantwortung iibersieht: Die Enteignungsbehdrde hatte die
Hinterlegung der festgesetzten Entschédigung gemis
§ 37 PreulEnteignG angeordnet, weil auf den enteigneten
Grundstiicken Grundpfandrechte lasteten (vgl. §§ 97 Abs.4,
118 BBauG). Diese Hinterlegung hatte - wie der erkennende
Senat (Urt. v. 28. April 1966 - III ZR 24/65 ~) in Fort-
fihrung der Rechtsprechung des Reichsgerichts (RGZ 49,
257; 68, 116, 118) entschieden hat - fiir den Hinterleger
befreiende Wirkung, selbst wenn die Entschiédigung im ge-
richtlichen Verfahren nachtrédglich erhsht wurde. Mit der
Hinterlegung wurde der Entschéddigungsanspruch teilweise,
némlich im Verhiéltnis des hinteérlegten Betrages zum wirk-
lichen Gesamtwert, bereits erfiillt (vgl. BGH Urt. v.
27. Juni 1966 - III ZR 191/65 - S. 13 f). Die unstreitige
Tatsache, daB die Hypothekengl#ubiger wenigstens teilweise
aus dem hinterlegten Betrag befriedigt wurden, 1ld8%t keinen
Zweifel daran, dafl die Hinterlegung dem Antragsteller zugute
kam; denn er wurde insoweit vom Verbindlichkeiten frei.
Ist aber durch die Hinterlegung im April 1962 - d.h. im
unmittelbaren Anschlufi an die Zustellung des Festsetzungs-
beschlusses am 29. und 30. Miérz 1962 - der Entschiddigungs-
anspruch bereits zum Teil erfiillt worden, so ist eine Ver-
schiebung des Bewertungsstichtages nur hinsichtlich des
nicht erfilllten Restes denkbar und es kann sich nur noch
die Frage stellen, welcher Teil des Grundstiickswertes un-
abgegolten blieb.
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Im Ubrigen ist der Ausgangspunkt des Berufungsgerichte
und auch der Revisjonserwiderung, der Antragsteller miisse
derart entschiddigt werden, daB er wieder ein Grundstiick er-
werben, sich "in Natur" befriedigen konne, unrichtig. Der
Antragsteller ist hier in Geld (§ 99 BBauG), nicht in Land
(§ 100 BBauG) zu entschéddigen. Mit Riicksicht auf iiberwieger
Interessen der Allgemeinheit kann ihm, ohne dafi dadurch die
verfassungsrechtliche Eigentumsgarantie in Frage gestellt
wiirde, zugemutet werden, sich anstelle des enteigneten Grur
stiicks mit dessen Wert in Geld zu begniigen; das ergibt die
verfassungsrechtlich zuldssige und vorgesehene Regelung vor
"Art und AusmaB" der Entschédigung (Art. 14 Abs. 3 GG) im
Bundesbaugesetz. Diese verfassungsrechtliche Grundlage wird
durch die Erwdgung des Berufungsgerichts, bei der Bemessung
der Entschiédigung miisse wirtschaftlicher Betrachtungsweise
weitgehend Raum gegeben werden, nicht beriihrt. Die wirt-
schaftlichen Interessen konnen im Einzelfall durchaus ver-
gchieden liegen; der Gesetzgeber, in gewissem Umfang auch
die Rechtsprechung, darf generalisieren (BGHZ %9, 198, 207)
Im Verwaltungsverfehren soll der unbestimmte Rechtsbegriff
der "angemessenen" Entschéddigung entsprechend den Umsténden
des eingelnen Palles geformt und bestimmt werden. Bietet
der Entschéddigungspflichtige den von der Entschidigungs-
behorde festgestellten Betrag an oder hinterlegt er.ihh,
s0 will er die volle Entschiddigung, wie sie nunmehr
konkretisiert ist, erbringen. Der Inteignete mag die Ent-
schiddigungs—-Festsetzung fiir unzuldnglich halten - er kann
sich dagegen wehren -, aber er kann Angebot oder Hinter-
legung des festgesetzten Betrages niemals als eine "Teil-~
leistung" werten, denn es handelt sich, fiir jedermann exr-
sichtlich, um den Betrag, den die Enteignungsbehtrde
durch Verwaltungsakt als volle Entschédigung bestimmt hat.
Die Grundgedanken der Regelung in § 266 BGB treffen auf
das offentlich-rechtliche Verh&ltnis zwischen dem Ent-
schadigungspflichtigen und dem Entschiddigungsberechtigten
nicht zu. Die Regelung in § 99 Abs. 1 BBauG, wonach die
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Entschédigung in "einem einmaligen Betrag" zu leisten ist,
besagt in diesem Zusammenhang nichts; sie stellt den Grund-
‘satz der Kapital-Entschiédigung auf, der lediglich in den
gesetzlich vorgesehenen Féllen - Antrag des Eigentiimers oder
Erbbaugine. : —; -  verlassen werden darf (vgl. Briigelmann-Pohl
BBauG zu § 99 Anm. 1; Schrddter BBauG zu § 99 Anm. 1). Etwas
derartiges kommt hier nicht in Betracht.

Es ist niemals bezweifelt worden, daBl dem Enteigneten
das volle Aquivsient fiir das ihm Genommene gzusteht; wenn
dies in der Rechtsprechung "bildhaft" (vgl. BGHZ 41, 354,
358; IM zu GG Art. 14 Eb Nr. 13 Bl. 4) dahin ausgedriickt
worden ist, er solle in die Lage versetzt werden, sich
einen gleichartigen oder gleichwertigen Gegenstand zu
beschaffen, so besagt dies,'er solle den vollen Wert er-
halten und in diesem Recht nicht durch die Preisentwicklung
beeintrdchtigt werden; dabei ist jedoch nicht vorausgesetszt,
daB er sich wirklich einen gleichartigen Gegenstand wieder
beschaffen kénnte und wollte, Es verfédngt daher nicht, wenn
das Berufungsgericht meint, der Antragsteller habe sich mit
der hinterlegten Summe "kein ijekt im Volumen des ent-
eigneten" beschaffen ktnnen. Seine Auffassung, mit einem
Betrag von 85.400 DM habe der Antragsteéller "praktisch
gar nichts anfangen" konnen, lafit gerade die gebotene wirt-
schaftliche Betrachtung vermissen. Denn unter den obwaltenden
wirtschaftlichen Verh#ltnissen hat jeder Enteignete die Mbg-
lichkeit, einen so erheblichen Betrag werterhaltend und ge-
winmnbringend in verschiedenster Weise anzulegen (BGHZ 41,
354, 359) und sich damit den gezahlten Wert voll zu erhalten,
selbst wenn er noch nicht den ganzen Betrag der geschuldeten
Entschadigungssumme darstellen sollte.
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2. Durch die Hinterlegung von 85.400 DM im April 1962
hat Berlin sich schon zu 70,9 % von seiner Entschddigungs-
pflicht béfreit; der Antragsteller ist insoweit bereits
befriedigt worden. Das ergibt sich aus folgenden Erwdgunge

Das Berufungsgericht hat den Wert der enteigneten
Flédchen fiir das Priihjahr 1962 mit 55 DM je gm, zusammen
120.395 DM festgestellt. Die Revision greift dies nicht an
Der Antragsteller rechnet in seiner Revisionserwiderung mi
den gleichen Werten, hat aber auf Befragen in der miindlich
Verhandlung vor dem Senat eine Erklérung hierzu nicht abge
geben. Er kénnte auch fir das Frihjahr 1962 einen htheren
Wert als 55 DM je qm nicht in Anspruch nchmen, ohne sich
in Widerspruch zu seinem eigenen fritheren Vortrag zu setze
Denn die Schidtzung des Berufungsgerichts entspricht den
eigenen Angaben des Antragstellers, der den Wert der ent-
eigeneten Grundsticke am 20. Marz 1962 in der Klageschrift
(dort Bl. 2) mit 54 DM je qm und in der Berufungsbegriindun
(dort Bl. 23) unter Beweisangebot mit 56 DM je qm ange-
geben hat. Die Abweichungen von einer DM nach oben und
unten sind nicht geeignet, bei einer Schatzung nach
§ 287 einen Rechtsfehler darzulegen.

Betrug hiernach der Grundstiickswert im Friihjahr 1962
zusammen 120.395 DM und hat Berlin durch die Hinterlegung
von 85.400 DM bereits 70,9 % seiner Entschédigungspflicht
erledigt, so kann sich die - allerdings gebotene - Ver-
schicbung des Bewertungsstichtages auf den Tag der letzten
miindlichen Verhandlung nur hinsichtlich des Resltes:: von
29,1 % des Grundstiickswertes auswirken. Schon hier ergibt
sich, dafl die AnschluBlrevision des Antragstellers erfolg-
los bleiben muB; denn die Bewertung des Restes kann, auch
wenn die Grundstiickspreise erheblich gestiegen sind, niema
zu ciner Erhthung der vom Berufungsgericht insgesamt (auf
den 19. Juli 1966) errechneten Entschiédigung, sondern nur
zugunsten der Revision zu einer ErmédBigung fiithren.
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I1I.

Das Berufungsurteil 5eruht, indem es die Bemessung der
Entschiidigung iiberwiegend auf einen unrichtigen Stichtag
abgestellt hat, auf einem Rechtsfehler und kann auch im
Ergebnis mit anderer Begriindung nicht gehalten werden.
Jedoch ermdglichen die tatsédchlichen Feststellungen des
Berufungsgerichts dem Senat eine abschlieflende Entscheidung
in der Sache (§ 565 Abs. 3 ZP0O).

l. Bei der Bewertung des Grundstiicks auf den
19. Juli 1966 mit insgesamt 280.000 DM ist das Berufungs-
gericht dem Gutachten des Gutachterausschusses vom
14. April 1966, das dessen Vorsitzender, Vermessungs-
direktor Dipl. Ing. Schulz, im Verhandlungstermin am.
19. Juli 1966 erléutert hat,im Ergebnis, im wesentlichen
auch in der Bégrﬁndung gefolgt. Der Gutachterausschuf
hat aus neun vergleichbaren Verk#ufen in den Stadtteilen
Schbneberg-Friedenau und Steglitz in der Zeit von April 1965
bis April 1966, deren zwei wegen extremer Abweichung nach
oben und unten ausgeschlossen wurden, einen Mittelwert von
142 DM je qm errechnet, hiervon jedoch fiir die enteigneten
Grundstiicke einen Abschlag von 10 % fir angemessen erachtet,
weil die Vergleichsgrundstiicke durchweg eine bevorzugte.:
Wohnlage hitten. Das Berufungsgericht hat dazu erwogen:
Es ktnne allerdings Zweifeln begegnen, ob Friedenau und
Steglitz regelmiéBig eine bevorzugte Wohnlage gegeniiber
Strafen in der Ndihe des Tiergartens h#tten; fiir das eigent-
liche Hansafiertel, von dem die enteigneten Grundstiicke nur
wenige Minuten entfernt seien, treffe das sicher nicht zu.
Ein Abschlag von 10 % rechtfertige sich aber, weil die
enteigneten Grundstiicke in einem abgelegenen Komplex l&igen,
der von den h#Blichen Stadtbahnbigen, der Spree und der
Porzellanmanufaktur begrenzt werde, und weil eine Lirm-
beléistigung durch den Fern- und Stadtbahn-Betried und vor
allem einc Geruchsbelédstigung durch die unmittelbar an-
grenzende Porzellanmanufaktur .gegeben seien.
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Wahrend die Revision Berlins diesen Erwdgungen folgt,
richtet die AnschluBrevision des Antragstellers gegen den
10 %igen Abschlag eine Reihe von Angriffen, die - wenn sie
auch die AnschlufBirevision nicht zum Erfolg fithren ktnnen -
bei der Entscheidung iiber die Revision Berlins zu beachten
sind. Denn wenn - wie die AnschluBrevision meint - der Ab-
schlag von 10 % nicht berechtigt wire, stidnde dem Antrag-
steller iiber die hinterlegten 85.400 DM hinaus noch eine
Entschéddigung von 29,1 % von 310,838 DM = 90.453,85 DM zu,
wdhrend die Revision meint, nur noch eine Entschéddigung
von 29,1 % von 280.000 DM = 81.480 DM zu schulden. -

2. Der Vortrag des Antragstellers bleibt jedoch er-
- folglos.

Die Entschidigung bemifit sich nach dem Verkehrswert der
enteigneten Grundstiicke (§ 95 BBau@). Der Verkehrswert wird
durch den Preis bestimmt, der-in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht - das ist hinsichtlich des Restes
der 19, Juli 1966 - , im gewdhnlichen Geschiéftsverkehr nach
den Eigenschaften,der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
der Grundstiicke ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder per-
sbnliche Verhdltnisse zu erzielen wire (§ 141 Abs. 2 BBauG).
Der Gutachterausschufl ist bei seiner Bewertung nach den
Bestimmungen der Verordnung iiber Grundsidtze fiir die Er-
mittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken vom 7.August 19t
(BGB1 I 1183), die auch in Berlin gilt (Verordnung vom
24. August 1961 - GVBlL 1216), verfahren, wonach der Verkehrs-
wert, soweit mbglich, durch Preisvergleich zu ermitteln ist
(§ 3 Abs. 2), die Kaufpreise geeigneter Vergleichsgrundstiicke
in ausreichender Zahl heranszuziehen sind (§ 4) und, soweit
die Vergleichsgrundstilcke hinsichtlich der wert-beein-
flussenden Umstidnden von dem zu bewertenden Grundstiick ab-
weichen, dies durch angemessene Zu- oder Abschlége zu den
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Kaufpreisen zu beriicksichtigen ist (§ 6). Das Berufungs-
gericht ‘hatte iiber die Hthe der Enteignungsentschidigung
gemdB § 287 ZPO unter Wiirdigung aller Umstdnde nach
freier Uberzeugung zu entscheiden (BGHZ 29, 217). Der
Wert eines Grundstiicks ldB8t% sich nicht genau errechnen,
er kann nur nach Erfahrung und unter Beachtung der btrt-
iichen Gegebenheiten und des Marktes gesch#dtzt werden.
Die Riigen der AnschluBrevision zeigen einen im Revisions-
rechtszug beachtlichen Rechtsfehler bei dieser Schitzung
nicht auf {(vgl. hierzu IM zu BGB § 282 Nr. 1).

Die Anschlufirevision h#dlt es fiir inkonsequent, daB
das Berufungsgericht den vollen Abschlag von 10 % gebilligt
habe, obwohl es Bedenken dagegen gehabt habe, Grundstiicken
in Friedenau und Steglitz "regolmiBig" eine bevorzugte
Wohnlage gegeniiber Grundstiicken in der N#he des Tiergartens
einzurdumen. Die AnschluBlrevision iibersieht dabei, daB das
Berufungsurteil die Griinde, die einen Abschlag vom Wert
der in reinen Wohnstrafien liegenden Vergleichsgrundstiicke
rechtfertigen, im einzelnen angibt, ndmlich die Lage der
enteigneten Grundstiicke in einem abgelegenen, von den
Stadtbahnbogen, der Spree und der Porzellanmanufaktur be-
grenzten Komplex. Die Schiétzung des Einflusses dieser Um-
stdnde auf den Verkehrswert war allein Sache des Tatrichters,
der sich hierbei sachkundiger Begutachtung bedienen konnte.
Insoweit ist das Berufungsgericht nicht von dem Gutachten
abgewichen, sondern es ist ihm gefolgt und hat dabei ledig-
lich einen Zweifel klargestellt, der sich aus der knappen
Formulierung des Gutachtens hidtte ergeben konnen.

Wenn die Anschlufirevision schon eine Inkonseguenz des‘
Gutachtens darin finden will, daBl der Gutachterausschuf
bei der Bewertung auf das Priihjahr 1962 die Nihe von Tier-
garten und Zoo als einen moglicherweise wertsteigernden Um-
stand angesehen habe, der sich nicht bei einer Bewertung
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auf den Sommer 1966 nachteilig auf den Antragsteller aus-
wirken diirfe, so verkennt sie: Der Gutachterausschufi hatte
bei seiner Bewertung auf das Frithjahr 1962 andere Grund-
stilicke mit den enteigneten Grundstiicken zu vergleichen als
bei der Bewertung auf den 19. Juli 1966. Entsprechend der
Verschiedenhelt der drtlichen Gegebenheiten, der Lage und
des Charakters der Vergleichsgrundstiicke, konnten und
mufBten sich dabei abweichende Gesichtspunkte und Erwidgunge
ergeben. Ubereinstimmend ist aber -an beiden Stellen des
Gutachtens die N#he der Porzellanmanufaktur als ein wert-
mindernder Umstand gewiirdigt. Die Ndhe von Tiergarten und -
Zoo konnte allerdings niemals einen Abschlag vom Wert
rechtfertigen; das aber liegt weder dem Gutachten noch dem
Berufungsurteil zugrunde. Das Berufungsgericht hat die ent
eigneten Grundstiicke nicht minder bewertet, weil sie in de
Nihe von Tiergarten und Zoo liegen, sondern weil sie in
einem abgelegenen, auf einer Seite von Industriegelinde,
auf der anderen Seite von dem Stadtbahngelinde umgrenzten
Komplex liegen, Wieweit sich unter solchen Umstdnden die
an sich glinstige Nidhe von Tiergarten und Zoo - bei einem
Vergleich mit Wohngrundstiicken in freier Wohnlage - noch
vorteilhaft auswirken kann, ist allein eine Frage tat-
richterlicher Wilrdigung. ILer vom Berufungsgericht hervor-
gehobene Gesichtspunkt der Abgelegenheit und Abgeschlossen
heit ist geeignet, seine Auffassung zu tragen, und 1l&aB8t
einen im Revisionsrechtsgzug beachtlichen Rechta- oder
Denltfehler nicht erkennen. Wenn die AnschluBrevision meint,
eine Beeintréchtigung durch die "h#dflichen Stadtbahnbogen"
ktnne sich auf eine Entfernung von 100 mgoptisch njcht peh
bemerkbar machen, so verkennt sie, daB das Berufungs-
gericht wesentlich gerade aul die Lage der Grundstiicke in
einem abgelegenen, eng umgrenzten Komplex abgestellt hat,
ein Gesichtspunkt, der bei dem Bestreben nach offener
Wohnlage durchaus beachtlich sein kann und nicht nach
opbischeh Gesetzen zu beurteilen ist.
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Richtig weist die AnschluBrevision darauf hin, daB die
vom Antragsteller eingereichten Privatgutachten des Baumeisters
Hans Mittag vom 15. Februar 1964 und des Architekten Dr. Runge
vom 6. Juli 1964 Beeintrdchtigungen durch die Nihe der staat-
lichen Porzellanmanufaktur verneint haben. Die Ansichten
dariiber sind offenbar geteilt. Denn der erstinstanzliche ge-
richtliche Sachverstiéindige Prof. Enderlein hat in seinem Gut-
achten vom 3. Oktober 1963 von der Rauch~ und Geruchsbe~
léstigung durch das westlich angrenzende Industriegebiet ge-
sprochen und der Vorsitzende des Gutachterausschusses,

Dipl. Ingenieur Schulz, hat bei der miindlichen Erliuterung

des Gutachtens erklért, daB Gerdusch- und Geruchsbelédstigungen
fir die mindere Bewertung durch den GutachterausschuB mitbe-
stimmend gewesen seien. Es stand dem Berufungsgericht frei,
sich diesen AuBerungen nach eigener Priifung anzuschliefen.
Nichts deutet darauf hin, daB das Berufungsgericht die anders
lautenden Meinungen nicht beachtet und nicht erwogen h#itte.
Der Tatbestand des Berufungsurteils fiihrt alle erwidihnten Gut~
achten an. Der ' .feststellende Satz der Entscheidungsgriinde
des Berufungsurteils

"Es igt aber richtig, dafl die Strafle Siegmundshof
in einem abgelegenen Komplex liegt, der von den
hiBlichen Stadtbahnbigen, der Spree und der
Porzellanmanufaktur begrenzt wird, und daf eine
Lérmbel#stigung durch den Fern- und S-Bahn-Betrieb
und vor allem eine Geruchsbeldstigung durch die
unmittelbar an die Streitgrundstiicke grenzende
Porzellanmanufaktur vorhanden ist"

ergibt nach Inhalt und Fassung fiir den Senat zweifelsfrei,

daf8 das Berufungsgericht sich aufgrund des Akteninhalts und
seiner Sach- und Ortskenntnis eine eigene Uberzeugung ge-
bildet hat. Demgegeniiber ksmm auch der Hinweis der AnschlufB-
revision darauf, daB das schriftliche Gutachten des Gutachter-
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ausschusses von Geruchsbeléstigungen nicht spreche, viel-
mehr bei seiner Erbrterung des Wertes von 1962 eine Wohn-
wertminderung infolge von Larm;, Geruchs~ und Rauchbe-
ldstigung durch die moderne Anlage der Porzellammanufaktur
nicht angenommen habe, nicht durchgreifen. Das Berufungs-
gericht hat dies beachtet, denn es hat die Frage mit denm
Vorsitzenden des Gutachterausschusses miindlich ertrtert
und konnte dessen Erliduterungen entnehmen, dafi diese Be-
ldstigungen fiir die Bewertung durch den Gutachterausschuf
beim Vergleich filir 1966 bestimmend gewesen seien.

Die PFeststellungen des Berufungsgerichts rechtfertigen
daher seine Schitzung, die énteigneten Grundstiicke seien
Mitte 1966 je qm 142 DM abziiglich 10 % wert gewesen. Hiervo:
hat der erkennende Senat fiir die Entschelidung auszugehen.
Der noch nicht beglichene Rest der Enteignungsentschéddigung
betrdigt deher 29,1 % von 280.000 DM = 81.480 DM, wie es dem
Antrag der Revision Berlins entspricht. Der Entschéddi-
gungsfeststellungs- und Enteignungsbeschlufi vom 20. Mérz 19
ist mithin - unter Aufhebung des Berufungsurteils und in
Abéinderung des Urteils der Kammer fiir Baulandsachen -
dahin zu #ndern (§ 166 Abs. 2 Satz 1 BBauG), daB die Ent-
schidigung auf 85.400 DM plus 81480 DM = 166,880 DM fest-
gesetzt wird; der Klarheit halber ist zu vermerken, daf
hiervon 85.400 DM durch Hinterlegung bereits beglichen sind-

3. Die BEntschiddigung ist mit zwei vom Hundert iiber dem
Diskontsatz der Deutschen Bundesbank jédhrlich vom Zeitpunkt
der vorgeitigen Besitzeinweisung - hier dem 1. Juni 1959 -
an zu verzinsen (§ 99 Abs. 3 BBauG). Diese Zinspflicht wird
durch die Revision Berlins fiir den hinterlegten Betrag von
85.400 DM seit dem 1. Juni 1959 bis zum 50. April 1962 und
fur den woiteren Wert von 34.995 DM, um den die Entachiidigu
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bei der Bewertung im Friihjahr 1962 zu niedrig festgesetzt
wurde, ebenfalls seit dem 1. Juni 1959 nicht angegriffen
und nicht in Zweifel gestellt.

Der weitere geschuldete Betrag von (166,880 DM -
120.395 DM =) 46.485 DM war weder am 1. Juni 1959 noch am
20, Mdrz 1962 als EntschBdigung geschuldet. Diese Schuld
entstand erst in der Folgeéeit durch eine Verdnderung der
Wert~ und PreismaBstdbe, ihre Verzinsung kann daher erst
zu einem spdteren Zeitpunkt beginnen. Da hier zwischen der
~vorlBufigen Besitzeinweisung und der letzten gerichtlichen
Tatsachenverhandlung ein unverhdltnisméfiger, mehr als
7 Jahre umfassender Zeitraum liegt, in dem eine fort-
schreitende Preisentwicklung zu erkennen ist, rechtfertigt
es aich, die Verzinsung des zusdtzlichen Entsch#digungs-
betrages mit einem innerhalb dieses Zeitraums liegenden
Zeitpunkt beginnen zu lassen, der gem#B § 287 ZPO zu be-
stimmen ist (LM zu GG Art. 14 Eb Nr. 13 Bl, 6). Der Senat
hdlt nach den Feststellungen des Berufungsgerichts iiber

die Preisentwicklung eine Verzinsung seit dem 1. Januar 1963

fir angebracht, wie es dem Antrag der Revision entspricht.

Hiernach rechtfertigt sich die Entscheidung in der
Hauptsache.

Der Antragsteller hat die Kosten des Revisions-
rechtszuges nach den §§ 91, 97 2ZPO zu tragen. Die Kosten
der beiden ersten Rechtsziige sind geméB8 § 92 ZP0 zwischen
Berlin und dem Antragsteller zu teilen; § 168 Abs. 1 BBauG
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kommt nicht zum Zuge. Der Senat h#lt es fiir angemessen,
die Kosten des ersten Rechiszuges zwischen dem Antrag-
steller und Beriin aufzuheben und die Kosten des zweiten
Rechtazuges dahin zu verteilen, daB der Antragsteller
zwel Drittel und Berlin ein Drittel zu tragen hat.

Dr, Pagendarm Dr. Kreft Dr. HuBla

Gihtgens Dr. Relnhardt
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