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petreffend dic Enteignung der in Abteilung 1L des Grund-
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1. £ vterke, Fleischwarenfabrik GmbH,

veptretien durch ihre Geschaitsfithrer Johann P y
itechteanvalt voligang A. H und Dr. Ulrich HO@®,
A @ S
rntelignungsbeygiinstigte, Antramx-
stellerin fir das gerichtliche
Verfahren und Revisionskligeriun,

. ProgeBbevollmiichtigter:  Hechtsanwalt Dr. (D -

?

L
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Berechtigter aus der Grunddiensi-
barkeit, Antragsteller fiir das
gerichtliche Verfahren und Kevi-
sionsbeklagter,

~ ProgeBbevollmiichtigter: Rechtsanvalt Dr. _
5 K PG R

4. Baulundbeschaffungsanmt B— 3
oy Y ..,

Enteignungsbehdrde.



Der III. Zivilscnat des Bundeggerichtshois hat
aui dic miindliche Verhandlung vom 30. Mai 1968 untex
liituvirkung des Scnatspréisidenten Dr. Pagendarm sowie
der Bundesrichter Dr. Kreft, Dr. HuBla, GEhtgens und

Kedler

*£iir Recht crkannt:

Dic Revision der Beteiligten zu 1) gegen das
Urteil des Senats filir Baulandsachen des XKam-
nergerichts vom 10. Juli 1967 wird zuriickge-
wiescn.

Die Kosten des Revisionsverfahrens werden
der Beteiligten zu 1) auferlegt.

Von Rechts wegen

Tathestand:
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Der Streit der Beteiligten betrifft die HBhe der
Entschiddigung fiir die Enteignung einer Grunddienstbar-
keit. Im einzelnen geht os um folgenden Sachverhalts

Dic Beteiligte zu 1) (im folgenden: Efj) var Ei-
gentiimerin der Grundsticke X{JENP:orn GEDuns @
in BEP (Grundbuch von HENNR-'(IENEE:- . @
Blatt () uwnd Blatt . Das Grundstiick Kurfiirsten-
damm Nr. 181 war mit einer Grunddicenstbarkeit zugun-
sten des jeueiligen Eigentilimers des Grundstiicks Vil
G :-onc @ 512ttt @ - das ist das Grundstiick
O :lot- @ (friher 10), dcrzecitiger Eigentimer
der Beteiligte zu 2) (im folgenden: Berechtigter) -




Matthias Prinz
Rechtsanwalt www.prinz.law

cervestalt belastet, daBl eine begtiamte Hofiliiche "un-
beschadet ciner bis zur Hohe von zwei Metern zulissigen
Greenzscheide" nicht bebaut werden durfte. Ks ging bei
der freizuhaltenden ¥liche (GroBe: 267 gum) um eine zo-
genanute Hofgemeinschaft fir die Grundsticke WJR-

@ @R vod O Plat: @
Dic auf den Grundsticken K{Rdznn @R und

181l frither vorhanden gewesenen Gebdude wurden durch
Lriegueinvirkung zerstort. Nach dem Kriege viurden Tei-
ic dieser Grundstiicke fir StraBenzwecke in Anspruch
geonommen, s0 dafl insbesondere das Grundstiick K-n
@ 2 @) eioc erbebliche Verkleinerung ‘von liber
1000 gm auf 267 gm) erfubr. Beide Grundstiicke wurden
wivrtschaftlich uand auch grundbuchmédflig zu einer Ein-
teiv (jetzt Grundbuch von WD Banc @ blait
S i ter laufender Nr. 5 des Bestandsverzeichnisses)
susuamnconge{aBt., Der am 19. Mai 1962 festgesetzte Ber-
liner Behauungsplan IX-9 (GVBL 1962, 48l1) sieht eine
tetnuuang des Grundstiicks KR :r N it
cinem 6~ustockigen Gebdude vor, der jedoch die genann-
te Grunddienstbarkeit entgegenstand. Zur Durchfiiarung
der dem Bevauungsplan entsprechenden Bebauung wurde

im Juli 1963 ein Verfahren zur knteignung der Grund-
dicnstoarxkeit eingeleitet. In diesem Vexfahren brach-
te die EffJ cin Gutachten (Professor (' o-:-
vionach dic Wertminderung des Grundstiicks QOlivaer Platz
17 infolge der Entziehung der Grunddienstbarkeit 2500
UM bis hochustens 5000 DIl betrage. Nach dem vom Berech-
tigten beigebrachten Gutachten ‘Architekt Helmuth RENN-
@' csollte diese Wertminderung indes etwa 300.000 Dil
kotragen. Das vom Baulandbeschaffungsamt eingeholte
Gutachten des Baumeisters Pofi kam zu ciner Wert-
minderung von 18.667 DM,
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In der miindlichen Verhandlung vor dem Baulanabe-
nchaffungsant (Fnteignungobehdrde) vom 4. November 1963
serzichtete der Berechtigte gegen Zahlung eines nicht
oul die knteignungsentschiidigung anzurechnenden Betra-
goa von 5000 I auf scine Rechte aus ciner einstweili-
gon Verfilgung, dic cr beim Lendgericht Berlin (4 § 1%/63%)
ervirkt hatte und durch dic der Eff untersagt wurde,
ouf dem von der Grunddienstbarkecit erfaften Teil des
Grvndsticks K- (B cincn Bau iber das
¥rdbodenniveau hinaus hochzufiibren, und erkldrte sich
mit donm Bauvorhaben der Effjj) unwiderruflich einverstan~
Gen. Am selben Tage crging der Enteignungsbeschlufl des
Eaulandbeschaffungsamtes, durch den dem Berechtigten
dic Rechte aus der Grunddienstbarkeit entzogen und die
intschiddigung fir dicse Entziehung auf 12.230 DI fest~
cesetzt vurde.

Gegen dicsen BeschluB haben dic Eff und der Be-~
reelitigte auf gerichtliche Entscheidung angetragen.
Vor dem Landgericht hat dic B} den Antrag gestellt,
dic ntechéddigung auf 700 DM herabzusetzen, wihrend
der Berechtigte becantragt hat, die Entschiddigung auf
50.000 DM mit Zinscn festzusetzen.

Das ILandgericht hat durch Einholung ceines Gutach-~
tens des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in
Benrlin Beweis cerhoben. Es hat alsdann den Antrag der
@l zuriickgewiesen und dem Antrag des Berechtigten
ent3prechend dic Entschiddigung auf 50.000 DM mit Zin-~
sen festgesctzt. Das Kammergericht hat der Berufung
der P teilveise stattgegeben und die Entschidigung
auf 13.158 DM nchst Zinsen crméBigt.



111t ionrer vom Kemmergericht zugelasscnen Reviszion
verlolgt die r_- ibren Antrag auf Herabsectzung der :int -
schidigung auf 700 DM weiter. Der Berechtigte bittet um
zurickveisung der Revision.

rntschejidunaseriinde:
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Dic kevision der EfjJ}) kann keinen Erfolg haben,

Ls ican das Xammergericht flr die Berechnung des Wer-
tes der conteigneten Grunddienstbarkeit und damit i
dic von der L) genis §§ 93 ff BBauG zu leistende sSnt-
schiidigung die Wertminderurg maBgebend sein 1E28t, die
o0ae "herrschende" Grundstiick durch die Entziehung der
Grunddienstbarkeit erfahren hat, so sind gegen diesen
Auvggangspunkt rechtliche Bedenken nicht zu erheben.

Auch dagegen, dalB das Kammergericht im einzclnen
svel "Gefahren", ndmlich einmal dic einer spiteren

ren ~ sich ebenfulls moglicherweise mietzinsmindernd
auswirkenden —~ Anderung von Bauordnung oder Bebauungs-
plan algwlUmstinde beriicksichtigt hat, die den Wert des
Grundsticks Ofjjjjii Plaotz @ mindern, ist aus Rechtu-
ariinden nichts einguwenden und die von der Revision
dagegen cvhobenen Bedenken sind unbegriindet.

Die Revision meint: Das Kammergericht habe "die
Goefahy cincer ilictzinssenkung und die Gefahr einer in
Zukunft wegfullenden Moglichkeit zur Errcichung des



sonst ailgemein erziclbarcn ¥ietzinues" ohac jeglichad
anbsitspunkt einfach unterstoellt und insowelit in unzu-
lisgiger Veise "ins Blaue" geschitzt. Das ist jeooeh
2iehi richtig. Das Kemmergericht hat die Gefahy einer
winderung des jetuigen lietzinses darin gesehen, dai
durch dic Bebauung des friiheren Grundsticks XD
dumm @) cinige Vohnungen in dem Hause O e1atz
'. in ihrem Hietwert tatsichlich bereits gemindert sei-
¢a und es daner nzaheliege, daB fiir diese Yiohnungen ent~
sprechende Antrige auf Mietzinsherabsetzung an die Miel~
preisstelle gestellt werden konnten und daB ferner wog-
lichervweise nach einem Freiverden einer VWohnung eine
lieuvermietung nur zu cinem geringeren Preis ertfolgen
kdnne, ¥s hat das Bestehen dieser Gefabr aus den Gutb-
achten (. P vrd Richter cotvommen. Es
kEann danach keine Rede davon sein, daB das Kammerge-
vicht ohbne ausreichende tatsichliche Grundlage von dex
nier in Mede stcheuden Gefahr ausgegangen ist. Das
sarciche muBl gelien, sovieit das Kammergerichi ange-
sichts der - tatsidchlich eingetretenen -~ Minderung
es HMietvertes flr cinige Wohnungen angenommen hat,
@3 misse damit gerechnet werden, daf nach ¥Wegfall der
wchnungszvangswivrtschaft und der Mietpreisbindung ia
Berlin cich fiir die betroffencen Ridume die sonst mog-
liche Hohe des Mictzinsecs nicht vierde crreichen lau-~
HEN.

Gegeniiber der vou Kammergericht angenommenen
vertminderung infolge der Gefubr einer kinftigen An-
derung des geltenden Bebuauungsplans und der gelien-
den Byuordnung macht die Revision geltend: Die £rho-
hung der Intschiidigung mit Rilcksicht auf diesc vom
Kapmergericht angenommene Gefahr bedeute covenfalls
eine unzuliissige Uberschreitung der Freibheit in der
Schdtzung., ludes kaunn aucu ionsoviell nicht gesagt
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werden, dal3 das Kammergerichl hier ohne ausreichende
tatsiichliche Grundlage einen Umstand als vertmindernd
beriiclksichtigt habe., Entscheidend ist der Unterschied
des jetzigen zu dem friheren Zustand. Solange die Grund-
dienulbarkeit bestand, hatte der Ligentiimer des Grund-—
stiicks OfjjJJi Platz @ dic sichere Gewdhr dafiir, das
dey Hofraum auf dem friiheren Grundstiick Kurfiirstendamm
181 in bestimmter GroBe erhalten blieb. Diese Gewdhr
hat der rsigentimer jetzt nicht mehr und er ist ouamehr
insoweit abhingig von den in der Bauordnung bzv., dem
Bebuzuungsplan getroffenen Regelungen. Wenn es auch
richtig ist, dall die heutige allgemecine Baugesinnung
1ince so dichte Bebauung, wie sie vor Jahrzehnten zu--
ligsip var und vorgenommen wurde, schlechthin nicht
achr filr zultissig hilt (vgl. BGHZ 48, 193), so kann
doch nicht als ausgeschlossen gelten, dafl eine kiintti-
gc Lauordnung cin noch etwas weiteres Heranriickean der
Gobdude auf dem Grundstiick K- (D --
das Grundstick Ofjjjl Plotz @ zuldBt als es die zur
40it geltende Bauordnung vorsieht (oder gegebenenfalls
cine ciovia zugclassene Ausnahmegenehmigung ein deray-
tiges Heranriicken ermdglicht). Deshalb kann dem Kam-
mergericht auch nicht vorgeworfen werden, dul es, wenn
cc eine derartige "Gefahr" Ulberhaupt als wertminderuad
filr das Grundstiick Offfllll Piatz @ beriicksichtige,
den poden der Wirklichkeit verlasse.

Auch hat das Kammergericht nicht verkannt, daB
¢s fiir die Frage der Wertminderung grundsdtzlich auf
den Zeitpunkt der intscheidung der snteignungsbehdr-
de iiber den Enteignungsantrag ankommt. xs hat tat-
vdehlich -~ wie seine Ausfiihrungen in ihrem Zusammen--
ang crgeben -~ uichl auf eine etwa in der Zukunft
vintretende, sondern auf die bereits im Zeitpunkt



der subeigouug tatsiichlich eingotretene Viertminacrung
apgestellt und ausdriicklich gesagt, daf der Betrag von
12,000 DlMéer Verkehrswert der Grunddieustbarkeit im
fiovember 1963 und damit in dem nach § 95 Avs. 1 LBauG
nulgebenden Zeitpunki der EHntscheidung ..... tiber aie
kuteignung’sei. DaB damit der Betrag gemeint ist, um
dan ceor Grundstilckswert in dem genannten Zeitpunkt
durch den Vegfall der Grunddienstbarkeit gemindert
war, ergeben die Ausfiihrungen des Berufungsgerichts

in ibrem Zusammenhang eindeutig.

Gegeniiber der Berechnung der beiden von Kammer-
cericht als wertmindernd bericksichtigten “"Gefahren®
vermag dice kevision in der Revisionsinstanz zu be-
riicksichtigende Rechtsfehler ebenfalls nicht aufzu--

seigen-

Die Revision macht cinmal geltend: Bei der Be-
messung der Wertuinderung durch die Gefahr einer kiinf-
tigen Mictzinssenkung habe das Kummergericht dem Gut-
achten Polfjji§ richt folgen diirfen. Schon der in dem
jetzigen Gutachten angenommene Mietausfall von jihr-
lich 1120 DM sei eine willkiirliche Unterstellung-.
ilern der Gutachter dann weiter den Mietausfall in
der eise kapitaliusiere; dafl er den Kapitalbetrag er-~
mittle 718.667 DM), der bei 6 % Zinsen jihrlich 1129
Dl erovringe, dann bedeute das "eine ewige Verzinsung,
wihrend das herrschende Grundstiick nur noch eine Le-
bensdauer von hochstens 30 Jahren haben dirfte".

£in jahrlicher Mietausfall von 1120 DM ergibt
sich bei einer Mietzinsminderung von monatlican 0,20
M je gm der pevwroffenen Wohnungen !insgesamt 466,92
nY, Die Minderung ist danach mit etwa 10 % des mo-

b T o I

«tlich 1,87 DM betragenden Mietzinses je¢ gm ange-



rnomaen worden. Diese Berechvung kann angesichts der
peeintrichtigungen dexr betroffenen Wohnungen, wie sie
in den fiir dag Kammergericht maflgeblich geviesenen Gut~
uchten dargelegt sind, nicht als willklirliche Unter-
usyvellung gewertet, sondern kann als brauchbare Grund-
iuge fir cine Schitzung im kahmen des § 287 ZPO erach-
tet verden. Bel der Kapitalisierung brauchte es auf
dic "Lebensdauer des herrschenden Grundstiicks" fge-
neint ist offensichtlich die Lebensdauer des aufl dem
herruchenden Grundstiick befindlichen Gebiudes) nicht
anzukommen., Denn die nunmchr weggefallene Grunddieust-
parceit wiirde auch einem spitercn Neubau zZugute lkommen.
i Ubrigen hat das Kammergericht allen Unsicherheits--
fuiboren dadurch ausreichend Rechnung getragen, daf es
die vom Sachverstiindigen mit 18.667 DM angenommene
versminderung durch die Gefahr der Mietzinssenkung le-~
givlich mit rund der Hilfte, nidmlich mit 9000 DM ve-

necusen hat.

vWeiter meint dic Revision, die Bemessung der Vert-
uinderung iufolge der Gefuhr einer kiinftigen Anderung
der gcltenden Bebauungsbestimmungen mit 3000 DM hebe
nicht die geringstce Grundlage. lndes ist zu beriicksich-~
tigen: Dafl das Kammergericht Uberhaupt die hier in Re-
de ustehende "Gefahr" als wertmindernd beriicksichtigen
konnte, ohune die ihm durch § 287 2P0 gesetuzten Gren-
wen scines wrmesaens zu liberschreiten, ist oben be~
reits auggefiibrt vorden. Wenn das Kammergericht die
wertminderung infolge dieser Gefahr bei dem Grund-
stick Ofjllll Plotz @, das der GutachterausschuB mit
uber 500.000 Lii bewertet hat, mit nur 3000 DM angernom-—
men hat, so ist das Kammergericht insoweit recht vor-
sicntig vorgegangen und die Bewertung mit einem sol-
chen Setrag kann nicht als cine der ausreichenden
Grundloge ermangelnde “Schitzung ins Blauc hinein"

vezeicnuet verden,
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2. Vic Zubilligung der dem Bercchtigvoen im Yesvald -
surgaverfohren entostunderen Kosten ist in Grundeaiz
sorechtfervigt {vgl. dic zZntscheidung des eriennenden
senabs in NIV 1965, 148G, 1483).

losoveit croebt die Revision auch keine bedéenkeq,
lhre Argriffe riehrten sich allein gegen die Annalime
ciaes Sereitvertes von 12,000 DI, uad damit, dall die-
sey Streitwert nach dem zuvor Gesagten mit kecat an-
genonmen vorden ist, fullen diese Angriffe in sich zu~
szmen. Die vom Kammergericht im einzelner vorgenomme-
ae berechnung 1Bt einen Rechtsfehler nicht erkennce,

IT.

Nach alledem erwveist sich die Revisicn als unbe-
grindet. die muB unter Beachtung des § §7 ZPO fir die
Yostenentschoidung zurlickgewiesen werden.

Dr. Pagendarm Dr. Kreft Dr. HuBla
Giihtgens KeBler
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