Nachscehlagewerk: ' ja
Amtliche Sammlung: Ja

BaulandteschaffungsG v. 3. August 1953, BGRL I 720, § 9 Abs. 4;
GG’ Al‘to 14 Ea; Eb

Zu der Frage der Verzinsung einer Entschédigungsforderung ge-
a83 § 9 sbs. 4 BaulBeschG in dem Falle, daB fiir die Bemesasung
der Entschﬁﬂigung, weil diese von der Enteignungsbehdrde zu
niedrig festgesetzt worden und ingwischen die Kaufkraft des
Geldes gesunken ist, der Zeitpunkt der letzten gerichtlichen
Tatsachenverhandlung maBgeblich ist.

3GI, Urt. Ve 3‘; Novemper 1959 ~ III ZR 146/59 ~ OLG Frankfurt ‘Main)
(Baulandsenat)
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Jeckiindet am 30, November 1959
yeser; Justizangesiellter

;18 Urkundsbeamber der Geschifts-
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m Kamen des Vo lkes

In dem Baulandrechtsstreit

Beteiligte:

Y

Hy,
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Les 3er Iil, %ivilisenat des Bundesgerichtshcfs auf die
mindilcke Verhandlurnz vom 16, November 1959 unter Mitwir-~
kung des Senatsprédsidenten Prof. Dr. Geiger auvwie der Bun~
Gsavrichter Dr. Weter, Dr. Kreft, Dr. Arndt und Dr. Huldla

T Recht erkannts

Auf die Revision der Beteiiigten su 2; wird das
rteil der Xammer fiir Baulandsachen des Landgexrichts
in Wiestcaden vom 3, November 1958 aufgehoten.

Die Seche wird zur anderweiten Verhandlung und
Entscheidung ~ aucn Uber die Xosten des Revisions-—
recotezuges — an das Landgericht zuriickverwlesen.

Von Rechts wegen
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JTatbestand:

Die Stadt FeD vctreibt die bauliche Er-
schlieBung eines in IR -NEB an der MUNNNNE:trate
gelegenen Geldndes fiir den sozialen Wohnungsbkau. Zur Errich-
sung menrerer Wohnbldcke hat die Stadt auch die Beteiligte
zu 2), eine gemeinniitzige Wohnungsbaugeséllschaft, herange~
zogen, Diese bénﬁtigte zur Durchfiihrung der Bauvorhaben das
damals im Eigentum der Frau Dipl. Kaufmann Eleonore H{jj}
(Beteiligte za 1) stehende Grundstiick Flur @7, Flurstick Nr.
15@. Das Grundstiick liegt in der Nthe der MUNEINGNGEGN
gira3de, igt 936 qm grod und war unbebaut. Der freihéndige
Erwery des Grundstiicks durch die Wohnungsbaugesellschaft
sche’terte an der Preishthe., Daraufhin beantragte die Wok-~
urngastauvgeseiiscinafs die Enteigrnung nach den Beatimmungen
des Baulandbeschaffungsgesetzes.,

Der Regierungspriésident in W{N 2.5 Entelgnungs-
toh¥ric hat dem Antrag durch BeschluB vom 4, Mdrz 1957 statt-
gegeben und die Entschéddigung auf 7 020 M (.- 7,50 DM je qm)
nebst 6 % Zinsen ab 4. MHrz 1957 festgesetzt. Mit Wirkung vom
18, NMirs 1957 ist die Wohnungsbaugesellschaft vorzeitig in
den Besitz des Grundstiicks eingewiesen worden. Gegen diesen
B2s2hlud haben die Wohnungsbavgesellschaft und die Eigentii-
m3oin wegen der Hohe der Entemchidigung Antrag auf gericat-
iiche Ents:heidung gestellt. Die Eigentlmerin verlangte un—~
ver Zugrurdelegung einer Entschédigung von 13,35 DM je qmn
wellere 5 474,60 DM sowie 882,20 DM an Nebenkosten fir die
Bes:chatfung von Ersatzland; ferner forderte sie eine Ver—
Sinsung in Hohe von 10 % ab 30. MHrz 1957, weil sie veab-
sinchtigs habe, die Entschiédigung Zn 8 #igen Industrie-Obli-
gationen zu einem Ausgabekurs von 98 4 anzulegen. Die Woh-
aungstavgeselischaft begehrte die Herabsetzung der festge—
setzten Entscnddigung auf 5 616 DM (=: 6 DM je qm).
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Das Landgericht hat unter Annahme eines Entschidi-
gungssatzes von 10,90 DM je qm der Eigentiimerin liber die ihr
von der Enteignungstehtrde zuerkannten 7 020 DM weitere
% 182,40 TM als Entschddigung fiir den Grund und Boden sowie
einen Tell der tegehrten Zinsen zugesprochen. Im iibrigen hat
es das weitergehende Begehren der Eigentiimerin und den Antrag

der Wchnungsbaugesellschaft abgewiesen.

degen dieses Urteil hat die Wonnungsbaugesellschaft
Revision zum QOberlandesgericht eingelegt. Sie teantragt, un-
ter entsprechender Aufhebung des landgerichtlichen Urteils
d2e Entachddigung auf 5 616 DM ohne Verzugszinsen heraczu-—

get2eli,

Daa Oberlandesge:richt hat die Revision gem#d § 4%
A%r3. 4 BaulBeschG dem Pundesgerichtshof zur Entscheidung
wonrgeicgt.

~Entscheidungsgriindes

- oy aar

To

Dasg Oberlandesgericht hat die Revision gem#B8 § 4%
Abs. 4 Satz 1 BaulBeschG im Hinbliekx auf die in zwel Un~
terfragen aufgeteilte Frage vorgelegt:

a) ob die Entschédigung nach § 10 Abs. 2 BaulBeschG
den im Zeitpunkt der Enteignung im gewShnlichen
Gezchéftsverkehr zu erzieienden Preis (gemeinen
Wert) nicht iibersteigen darf, oder

t) ot die Entschidigung nach § 10 Abs. 2 BaulBesch@G
vei Portschreitenden Preissteigerungen nach dem
gemeinen Wert im Zeitounkl der letzten Tatsachen-
veraandiung zu vemessen ist,
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Dafl diese Frage sich bei der Auslegung des Bauland-
veschaffungsgesetzes stellt (BGHZ 26, 200) und rechtsgrund-
sitzlich bedeutsam ist, liegt auf der Hand. Sie wird zwar
Zm vorliegenden Fall nur dann erheblich, wenn das Landge~
>icht, an das die Sache gemidB den nachfolgenden Griinden
gurlickZuverweisen ist, wiederum zu dgm Ergebnis geiangt,
die Enteignungsbehdrde hate dle von der Wohnungsbaugesell-
schaft zu entrichtende Entschddigung nicht unbetridchtiich
za niedrig festgesetzt. Mit Rlicksicht auf die vom Gesetz~
geber angestrebie mdglichste Beschleunigung des gerichtii-~
chen Verfahrens in Baulandsachen findet aber die Vorlegung
e7_ner Ravisicy schon statt, wenn das Landgericnt mit hoher
Wahrgcheiniishkeit in seinem weiteren Verfahren iiber diese
Frage wird entschelden miissen (s. hierzu des n&heren das
var Verdffentlichung vorgesenene Urteil vom 30. November
336 III ZR 130/5%). Das aber ist der Fail. Infolgedessen
A

salbens des Bundesgerichtshofs umfassend liter die Revision
&z befinden.

Il

Das nandgericht ist bei der Ermittiung des Wertes,
dsn das enteignete Grundstiick am 4. Mirz 1957, dem Tag des
bealirdiicnen En%eignungsbeschlusses, gehabt hat, von den
Veriveri#liinissen em 17. Oktcover 1936 ausgegangen und nat
fli» d_esen Tag an Hand von Vergleichspreisen das von Zhm
noch als Vorderland an der MEJNNENEN:traBe angesehene
Grundstiick mit © BRM je gqm bewertet. Sodann hat es die bis
zam Tag der Enteignung eingetretenen Veriéinderungen in den
Vertvernditnissen, namentlich die Abnahme der Kaufkraft
dey Geides, veriicksizhtigt und dabei besondere Anderungen
der Wertverhiltnisse, wie 6rtliche Wertverschiebungen odex
Verbesserangen der Bodengua>it#t, als nicht ersichtlich bte-
zelchnet. Den Anderungen hat es in der Weise Rechnung ge-~
tragen, daBd es das aritnmetische Mittel aus dem Preisindez
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fir die Tebenshaltung und aus dem fiir ausgewidhlte Grundstof-~
fe genommen und dementsprechend den Ausgangswert von 5 RM je
gm um 11% '# auf 10,65 DM je gqm zum 4. Mirz 1957 und um insge-
samt 118 % auf 10,90 DM je qm zum 6. Oktober 1958 (an diesem
Tag fand die letzte miindliche Verhandlung vor dem Landgericnt
stest) erhShte. Die letztere Erhthung hat es damit begriindet,
Gaid chne ihre Vornahme die Eigentiimer nicht die ihnen zuste-~
hende angemessene Entschédigung erhielten, wenn in einer Zeit
der Preissteigerung die Behtrde die Entschiédigung zu niedrig

bel Jer Fasisetzung der Enteignungsentschidigung seien unge-
athiet 6es § 10 Abs. 2 BaulBesch@ die Prelsbestimmungen nicnt
zu teriicksicatigen.,

D_.ase Ausfihrungen nalten der von der Revision erbe-
teren wacriypriifuang nicht im vollien Umfang stand.

Allerdings ist dem Landgericht darin beizutreten, das
gemidB § 1.0 Abs. 1 S2tz 1 u. 2 BaulBeschG die Wertverhdltnisse
des Grundgtlicks am 17. Oktober 139%6 zum Ausgangspunkt zu neh-
rien md VerEndervngen iv den Wertverhdlinissen se.t diesenm
Tag zu beachten aind. Unter "Wertverh&ltnissen" sind alle
Tmaidnde tatsdchlicher und rechtlicher Art zu begreifen, die
den reelen Vert des Grundstiicks ausmachen. Aile diese Fakto-
wen ergenen den im gewdhniichen Geschidftsverkehr fiir das
erandatiick erzielvaren Preis, seinen gemeinen Wert, dessen
Bithe ir Zeitpunkt der Enieignung fiir die Regel, ohne da8
dieg § 10 Abs. 2 des Gesetzes widerspricht, zuglieich den Be-
s-ag der Entschidigung darsteliit (wvgl. hierzu Urteil vom 30.
November 1959 III ZR 130/59). Ob bestimmte einzelne, in § 10
Ab3. 1 Satz 2 aufgefiihrte Werterhbhungen unberiicksichtigt
ble'ben Girfen, ohne dal dies gegen das Grundgesetz verstoBt,
brauchs nizht entschieden zu werden; denn soiche Werterhthun-
gen sind Hier nicht zu erseaen.
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Der unter Zugrundelegung der vorstehenden rechtli~
~ren Erwdgungen zu bestimmende Wert des enteigneten Grund-
stiicks 1881 sich aber nicht so schematisch, wile es das
Landgericht will, ermitteln. Vielmehr sind fur den Wert
und fur die von dem Enteignungsberechtigten zu erbringen-
de Entschiédigung die konkreten Umstinde des Grundstiicks
entscheidend, di¢ den ihm eigentiimlichen geméinen Wert bil~
den; man denke zZ, B, an eine stidrkere Nachfrage nach Grund-
aticken *n gleichartiger oder #dhnlicher Lage. Die Ermitt-
lung des konkreten Wertes mag zwar im einzelnen Pall nicht
irmer leicht sein, bereitet aber im aligemeinen keine Uber-~
wdiigen Schwierigkeiten. Dariiber;, wie im eingelnen vorszuge-~
hen 1z{, 1lA3% sich das bereits mehrfach genannte Urteil vom
). Nevember 1959 III ZR 130/59 ebenfalls aus. Erginzend
sci gageniliber der Revisiom noch bemerkt: Auf eine Ertrags-
wertherechnung kommt es nicht mehr an, wenn der gemeine
Werv an Hand ron Verglzichspreisen zuveéri#issig festgestellt
werden sann, Die von der Revision aufgemacnte Wirtschaft-
;iehkeitshereehﬁung der von Ger Wonnungsbaugesellschaft ge-
planten cder durchgefiibrten Bauvorhaben kann, chne 3af zu
der MOg ichkelt des Zuriickblelbens der Entschidigung ninter
dem gemeinen Wer% néneres gesagt zu werden braucht, in dem
Umfang, in dem sie Uberhaupt in der Revisionsinstanz bheach-~
tel werden wann, es nicht rechtfertigen, der Kligerin eine
den gemeinen Wert nicht erreicnende Entschédigung zuzusyre—~
chen,

SoweZt die Revigion die vom Yandgerizht vorgenomme—~
n< Bewertung mit 5 RM je am auf den 17. Oktober 19%6 mit
dem Vortrag angreift, das Grundstick sei wegen seiner Eat-
fernung von der M{JNN:trate nicat Vorderland, son-
dernn nur unbebauter Hofraum gewesen, bewegt sie sich auf
tatsBculichem, dem Revisionsgericht verschlossenen Gebiet.
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Da das landgericht von seinem abweichenden Standpunkt
aus ausreichende Peststeliungen nicht getroffen nat, die eine
konkrete Wertberechnung zulassgen -~ das Urteil spricht nur bei-
LEufig davon, tesondere Anderungen der Wertverhéltniése, wie
¢rbiiche Wertverschiebungen oder eine Vertesserung der Quaii-
tit, seien nicht ersichtlich, ohne daB sich erkennen iieBe,
worauf sich diese Annahme griindet —~, muB die Sache zur erfor-
derlichen tatrichterlichen Kldrung an das Landgericht zuriick-
verwiespn werden.

Bollte das Lendgericht erneut 2zu dem Ergsebnis gelan-
gzn. 1aB die Erte’grungsbehZrde die Entschddigung am 4., Mércz
1927 nieat uuneirdcatlich zu niedrig festgesetzt hat, sc mui
es, wie &3 dies in dem angefochtenen Urtei: bereits getan
nat, leh seit dem EnteignungsteschluB bis zu der neuen
S:h]uﬁverhanilunz eingetretenen Preissteigerungen Rechnung
vragein. Wie der Senat in s2inem ebenfails am 30. Novembenr
3379 TIZ ZR 122/59 ergangenen und zur Vertffentlichung vor-
geseanenen Uriteil dargelegt hat, entspricbt eine soiche Hand~
navung elnem al.gemeinen Grundsats des Enteignungsrechts und
clebt im Birklang mit einer auf dle Zielsetzung des Gesetz-
gevers and auf die Verelnbarkeit mit dem Grundgesetz abztel-
leugen Aualegupg des ¥ 10 Abs. 2 BauliBeachG als eine auf den

Regelfsll der richtigen vendrdlicnen Wertfesitsetzung zuge~-
3>unittene Bestimmung.

Wenn fiir die Bemessung der Entschidigung nicht dexr
Z2itounyt des Enteignungsbeschiusses, sondern der der leta~
ten gerichtiichen Tatsachenverhandiung madgetlich ist, so

wird dies auch fiir die Verzinsung der Entschédigung bedeut-
3am.

Nach § 9 Aba, 3 und 4 BavlBeschG ist eine Kapitalenl-
schZdigung von dem Zeitpunkiv an, in dem die Enteignungsbendr-
de ﬁber den Enteignungsantrag entscheidet, in den Fdllen der
verzeitigen Pesitzeinweisung von deren Wirksamwerden an mit
dem ZUr zuletzt ausgegebene Hypothekenpfandbriefe auf dem Ka-—
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pitalnarkt Ubiichen Nominalzinsfu8 zu verzinsen. Das Landge-
r2cht hat die Bestimmung dahin verstanden, daB jedenfalls im
voriiegenden Pall, in dem eine vorzeitige Besitzeinweisung
stattgefunden hate, die Enteignungsentschéddigung in dexr Hbhe,
in der sie die Bendrde richtig hitte festsetzen miissen, mit
dem demals in Betracht kommenden Nominalzinsfuf, der seit dem
Tag der behtrdlichen BeschluBfassung tis zum 6. Oktober 1958
(Pag, der letzten gerichtlichen Tatsachenverhandlung) im Hin~
tiiz auf eine zwischenzeitlich eingetretene Werterhdhung an-
gefaliene zusdtzliche Entschiddigungsbetrag von dem Tag dieser
Verhandlung an mit dem an ihm geltenden ZinsfuR zu verzinsen

. <
5340

Daran ist richtig, daid die Entschiddigung in der HOhue,
‘i der sie von der Enteignungsbehdrde hédtte richtig festge-
setzi werden sollen, von defn Zeitpunkt des Enteignungsbe-
schlaseeg oder dem Wirksamwerden der vorzeitigen Besitzein-
yeizung an mit dem fiir diesen Zeitpunkt errechneten Nominal~
ninsfuf jedenfalls bis zu dem Tag der letzten Verhandlung
rci dem Tatrizhter zu verzinsen ist. Insbescndere kann nieut
etwa Ger Beginn der Verzinsung jener Entschédigung auf den
retztgenannten Tag verliegt werden. Das widerspréiche offen--
gichtiich dem in der gesetzlichen Regelung zum ALusdzuck ge-
langten Gedanken; dal Entschiadigung und Enteigiung an stci
Zug um 2:g 22 erfcigen haven und dal der Enteignungsteglin-
stigte, wenn exr die recintsgrundséitziich Zug um Zuvg zu er-
Lringende neistung nicht sofort entrichtet, die Entschddi~
gungssinme zu verzinsen hat, um dem Entachtidigungsberechtig-
ten, mag er auch unter Umsténden die enteignete Sache noch
nutmen, einen Ausgleich cafilr zu gewdinren; da3 er die Ent-
schidigungssumme nicit nutzen kann. Der im Hinpliick auf eine
nachtrigiiche Preissteigerung nacih dem Enteignungabeschiui
arngefa.lene "gusdizliche Entschiddigungsbtetrag" kann dagegen
ni2kt schon ven dem EnteignungsbesculuB an verzinsliich sein.



Er wird im aligeméinen erst von dem Tag der letzten gericht-
lichen Tatsachenverhandlung an verzinst werden miissen. Ob et-
wa die Verzinsung dieses Mehrbtetrages zu einem zwischen den
beiden Tagen iiegenden Zeitpunit in Pdllen beginnen kinnte,
in denen ein vnverhdltnismédBig langer, Jahre umfassender zeit-
licher Abétand von dem einen zu dem anderen Tag testeht, kann
hier schon deswegen offen bleiben, weil die Klidgerin die An-
sicht des ILendgerichts nicht -~ in einer AnschluBirevision -~
angegriffen hat. '

Wohl aber gibt der Senat bei seiner durch die Revision
dex Wohnungsbtaugesellschaft ausgeldsten Uterpriifung gegeniber
cex Landger chtiichen Auffassung der Ansicht den Vorzug, daf
vt dem Tag der letsten Verhandiung vor dem Tatrichter an
nicht nur der zusdizliche Entschiddigungstetrag, sondern die
gecamie Entschidigung mit dem filir diesen Tag geltenden, naca
den Pestasteliungen des landgerichts erméBigten Zinssatz 2zu

grz'neca izt. Dieser Tag ist, wenn die Voraussetzungen da-
filr vorliezen, zu dem malgebenden Stichtag flir die Bemessung
der Enteignunrzentschidigung geworden, selbstverstidndlich un-
l.ezchadev dessen, daf der Bewertung nach wie vor der friihere
szistand des enteigneten Grundstiicks zugrundezvlegen ist. Die
fi- “nn errechnetve Entschddigung bildet ein einheitliches
Ganzes, von dem der "zusdtzliiche Entschidigungsbtetrag" nur
e.nen re~htnerischen Teil vildet. Die einheitliche, nach dem
Tag de> lLetzten gerichtlichen Tatsachenverhandlung bemesse-
ve Entgchidcigung ist nunmehr auch einheitlich nazh den Ver-
L8 %nissen dleses Stichtages zu ve=zinsen. '

Noch in einer anderen Beziehung ist das landgericht-
iiziie Urteil der Eigentiimerin zu glinstig. Ihr kann né8miich
ein weiterer Zinsanspruch nicat, wie es das angefochtene Ur-
tel: tut, unter dem Gesichtspunkt eines Schadensersatzes we-—
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gen Verzugs zugesprochen werden. Das folgt jedenfalls daraus,
3ad der Wohnungsvaugeselilschaft ein Verschulden, wie es mum
Verzug hier nblig wére (§ 285 BGB), nicht angelastet werden
kenn. Die Streitfrage; ob die Entschidigung in der von der
Bigentimerin begehrten oder auch nur in der von der Enteig-
nungsbehsrde festgesetzten Hbhe zu leisten war, oder ot die
Entschiddigung nur in der von der Wohnungstaugesellschaft Zfiir
richtig gehaltenen HBhe gewdhrt zu werden brauchte, hing von
n6chst sweifeihaften, verwickelten Rechtsfragen ab; deren
Klirung durch eine revisionsrichterliche Entscheidung durfte
die Wonnungsbaugesellschaft, die sich offensichtlich Gedanken
dcer die Reohtslége gemacht hatte., abwarten. Ebenfalls durfte
412 Gemellsckaft von der Zahliung der ven ihr selibst errechane-~
ten Entscnldigungssvmme zundcnst atsehen; schuldlos konnte
3le sioh segen, daR die Elgentimerin diese Zah.ung als eine
niznt statthafte Teilieistung (§ 266 BGB, zurlickweisen wer-~
da,

Da sich gegenwidrtig nicht iibersehen id8t, zu welchem
Ergetnis 3das landgericant auf Grund der neuen Verhandiung der
Satie gelangen wird, ist chne eine Teilabweisung des von dexr
Eigentiimerin geatelliten Begehrens die Sache auf die Revision
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_uin unter Aufhebung des angefochtenen Urteils an dés Land-
gericht zur anderweiten Verhandlung und Entscheidung zuriick-
zuverweisen. Dem ILandgericht ist auch die von dem endgillti-
gen Acsgang des Verfahrens abhéngige Entscheidung iiber die
Kosten der Revision zu iibertragen.

Dr. Geiger ’ Dr. Weber Dr. Kreft
Dr. Arndt Dr. HuBla
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