Nachschlagewerk: ja : R

Amtliche Sammlung: ja 2162 025 «

GG Art. 14 Ce, Ba, b

Der von einem enteignend wirkenden daucrnden Bauverbot be-
troffenc Grundcigentiimer hat nicht nur cinen Entschddigungs-
anspruch wegen des dadurch eingetretenen Substanzverlustes
seines Eigentums, sondern auch cinen Anspruch auf Verzinsung
dieses Bntschéddigungsbetrages vom Zeitpunkt des Eintritts
~der endgliltigen Enteignungswirkung an. Eine weitcre Intschii-
digung wegen Entgangs der Butzung fiir dic Zeit zwischen
diescm Zeitpunkt und dem der Vollenteignung steht dem Eigen-
timer grundsiédtzlich nicht zu, sondern nur, wenn in zusétz-
liche "konkrecte Werte" im Sinne des Enteignungsrcechts ein-

gegriffen viorden ist.

BGH, Urt. v. 4. Juni 1962 - III ZR 163/61 XG Berlin
LG Berlin
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Verkiindet
am 4. Juni 1962
Scheibl,
Justizobersekretir
als Urkundsbeamter
der Geschéftsstelle .

Inm Namen des Volkes
In dem Rechtsstreit

der Stadt B ¢ R, vertreten durch den Senator fiir
Finanzen,

Beklagten, Berufungsbeklagten
und Revisionsklédgerin,

- ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. (D -

gegen

den Keutagon Goore ¢ (NN, -G,
rgP

str.

Kldger, Berufungskléger
und Revisionsbeklagten,

- ProzeBbevollmiichtigter: Rechtsanwalt Prof.Dr. (D -

hat der III. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs auf die
miindliche Verhandlung vom 4. Juni 1962 unter Mitwirkung
des Senatsprésidenten Dr.Pagendarm sowie dexr Bundesrick-
ter Dr. Xreft, Dr. Arndt, Dr. Beyer und Dr. Huflla

fiir Recht erkannt:

Auf die Revision der Beklagten wird das Urteil
des 9. Zivilsenats des Kammergerichts in Berlin
vom 27. Juni 1961 aufgehoben.

Die Sache wird zur anderweiten Verhandlung
und Entscheidung, auch tber die Kosten dieses Re~-
v1slonsrechtszuges, an das Berufungsgericht zu-
riickverwiesen.

Von Rechts wegen
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Matthias Prinz
Rechtsanwalt

Der Kldger und ein Kaufmann REJR iauften durch
notariellen Vertrag vom 6. August 1954 das Grundstiick
O -CS ‘O Strosc @ Dieses Grund-
stiick - ein abgerdumtes, 1 038 gm groBes Ruinengrund-
stiick - grenzt unmittelbvar an den B¢JR Sportpalast.
Auf dem Grundstiick stehen behelfsméiflig errichtete Ver-
kaufsbuden, in denen auch der Kliger und Rl Geschiédfte
betrieben. Der Kliger und R wurden am 9. August 1955
als Eigentiimer in das Grundbuch eingetragen. Nach dem
Kaufvertrag gingen die Nutzungen und Lasten des Grund-
stiicks bercits ab l.August 1954 auf die Erwerber iiber.

In einem notariellen Vertrag vom 15. November 1954 regel-
ten der Kldger und R die Benutzung des Grundetiicks
dghin, daB der Klﬁger.die zum Sportpalast zu liegende
Hélfte, RGJD die anderc Hdlfte nutzen solle.

Der Kléger fragte durch seinen Architekten KN
am 3. Dezember 1954 bei dem Amt fiir Stadtplanung des Be-
zirksamtes SED o, ob die - von ihm beabsichtigte -
Bebauung des Grundstiicks genehmigt werde. Das Amt fir
Stedtplanung antwortete mit Schreiben vom 7. Januar 1955,
in einem aufzustellenden Bebauungsplan seien die an den
Sportpalast angrenzenden Grundstiicke als Autoabstellflé~
chen vorgesehen; eine Zustimmung 2zu dem beabsichtigten
Bauantrag kodnne daher nicht in Aussicht gestellt werden.
Der Senator fiir Bau-und Wohnungswesen teilte dem Architek-
ten des Kligers am 28. Februar 1955 mit, die Inanspruch-

nahme des Grundstlicks sei erforderlich geworden; der Antrag

des Klégers miisse bis zur Festsetzung des Bebauungsplenes

zurlickgestellt werden. Auf eine nochmalige Anfrege des Kld-

gers teilte der Senator fiir Bau-und Wohnungswesen in einem
weiteren Schreiben vom 14. Mdrz 1955 mit, daB das Grund-
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stiick in der vorgesehenen Planung als Parkplats ausgewiesen

sei und daB8 vor Abschlufl des Planungsverfahrens einer Be-
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bauung des Grundstiicke nicht zugestimmt werden konne.

Im Verlauf des Rechisstreits ist der Bebauungsplan, der
das Grundstiick PC StraBe erfaBt, mit Verordnung
des Senators filir Bau-und Wohnungswesen vom 19. Juni 1958
verbindlich festgesetzt worden (BerlVOB1 58, 5.565). Durch
diesen Bebauungsplan ist das Grundstiick PR StraBe
mit dem groBeren Teil seiner Flidche als offentlicher Park-
platz und mit einer kleinen Teilfldche fiir die Verbreite-
rung der PR StraBe vorgesehen. Eine Inanspruchnahme
(oder Enteignung) des Grundstiicks fiir den vorgesehenen
Zweck ist bisher noch nicht erfolgt. Der Miteigentiimer
R betreibt auf dem Grundstiick eine ImbiBfhalle, auf
der dem'Kléger zugeteilten Hdlfte des Grundstiicks befindet
sich ein Holzkiosk fiir Bierausschank, Handel mit Viirstchen
usw. Der Kliger erhielt hierfiir aniPachteinnahmen bis zum
31. Juli 1959 monatlich 375 DM, fir die Zeit ab 1. August
1959 monatlich 550 DM. |

Der Xlidger macht -auf Grund dieses Sachverhalts Ent-
schiddigungsanspriiche nach Enteignungsgrundsédtzen geltend
und hat hierzu vorgetragen: Er habe das Grundstiick erwor-
ben, um es wieder aufzubauen; von einer Bausperre sei ihm
beim Grundstiickserwerb nichts bekannt gewesen. Die Geschifts-
lage des Grundstiicks sei ganz auBergewthnlich gilinstig. Einc
Firma G@JJ sei bereit gewesen, das Grundstiick auf eigene
Kosten zu bebauon und ihm monatlich eine Pacht von 1 000 DI
bereits ab 15. Januar 1955 zu zahlen. OChne Verhdngung der
Bausperre hdtte er also statt der geringeren tatséchlichen
Pachteinnahmen solche mindestens von monatlich 1 000 DM _
erlangt.Von seiner Entschiddigungsforderung hatte der Kldger
zuniichst einen Teilbetrag von 1 100 DM nebst. Zinsen gericht-
lich geltend gemacht.

Die Beklagte hat um Klageabweisung gebeten und im we-
sentlichen ausgefiihrt:
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Ein enteignender Eingriff der Beklagten, der Int-
schiddigungsanspriiche des Klédgers ausldsen konne, liege
nicht vor. Mie Bausperre habe schon vor dem Erwerb des
Grundstiicks durch den Kléger bestanden, sco daB der Kli-
ger das Grundstiick bereits mit der betreffenden Belastung
erworben habe. Das Grundstiick sei fiir den XKl&ger nur ein
Spekulationsobjekt gewesen. ¥in Enteignungsentschiddigungs-~
anspruch wegen der ehtgangenen Nutzung eines Gebidudes,
das noch gar nicht errichtet worden sei, komme nicht in
Betracht. Die Beklagte bestreitet weiter, daB die Firma
G@R bercit und in der Lage gewesen sei, dic Bebauung 3
des Grundstiicks durchzufithren, da ihr die hierszu erfor-
derlichen Mittel nicht zur Verfiigung gestanden hédtten,
zumal sie die Filiale in B¢ alsbald liquidiexrt habe.
Die Beklagte bestreitet schlieBlich auch die Hohe der
Klageforderung. ’
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Das Landgericht hat die Klage abgewiesen. Gegen dieses
Urteil hat der Kldger Berufung eingelegt und den Klage-
anspruch zundchst auf 9 900 DM nebst Zinsen erhoht, indem
er Ersatzanspriiche filr die Zeit vom 15. Febrmnar 1955 bis
15. Oktober 1956 in Hohe von monatlich 495 DM geltend macht.
Er legt sciner Beréchnung die ihm nach seiner Bechauptung
entgangene Pachteinnahme von monatlich 1 000 DM sowie die :
von ihm tatsdchlich erzieclten Pachteinnahmen von monatlich gf
375 DM zugrunde und unterstellt einen Betrag von 130 DM EQ
fir monatliche Sonderausgaben. DemgemidB hatte der Kléger
beantragt,
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‘die Beklagte zu verurteilen, 9 900 DM nebst 4 % Zin-~
sen ab 15. Januar 1956 an den Kldger zZu zahlen, hilfs- :
weise an den Klidger und den Kaufmann Xurt REEED, i

OD-OlD. ‘Ol "U®-

P, S

‘Das Kammergericht hatte nach Bewciserhebung durch Ur-
teil vom 3. Nezember 1957 das landgerichtliche Urteil ab-
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getindert und dem zuletzt gestellten Klageantrag hinsicht-
lich der Hauptforderung entsprochen, die zuerkannte Zins-
forderung datumsmédBig aufgegliedert, die dariiber hinaus-
gehende Zinsmehrforderung des Klidgers jedoch abgewicsen,
sowie die XKosten des Rechtsstreits der Beklagten auferlegt,

Dieses Urteil hat der auch jetzt erkenncnde Senat
auf die Revision der Beklagten durch Urteil vom 29. Ok-
tober 1959 III ZR 28/58, auf das im iibrigen hier Bezug
genommen wird, aufgehoben, soweit zu Ungunsten der Bcklag-
ten erkannt worden war, und die Sache zur anderweiten Ver-
handlung und Entscheidung, auch ilber die Kosten des Revi-
sionsrechtszuges, an das Kammergericht zuriickverwiesen.

Der Klédger hat in dem weiteren Verfahren vor dem Beru-
fungsgericht nunmehr geltend gemacht: Der Klageanspruch
werde in erster Linie auf dic Minderung des Bodenwertes
gestiitzt. Thm sei in erheblichem Umfang einc Bodenrente
entgangen, die er ohne den Eingriff der Beklagten hiétte
erzielen ktnnen. Nie Lage des Grundstiicks sei derartig
ginstig, daB eine Verpachtung des Grund und Bodens zu fir
den Verpdchter sehr vorteilhaften Bedingungen jederzeit
méglich gewesen widre. Ihm sei mindestensa eine monatliche
Pachtvergiitung im Werte von 1 000 DM entgangen. Hierbei
sei noch folgendes zu beriicksichtigen: Die Vereinbarungen
mit dem Pdchter derart ginstig gelegener Grundstiicke pfleg-
ten dahin zu gehen, daB die von dem Pdchter errichteten
Rauten nach etwa zehn-bis zZwanzigjéhriger Frist (Ablauf
des Pachtverhiiltnisses) entschédigungslos in das unbe-
schridnkte Eigentum des Grundeigentiimers {ibergingen. Es
seien in entsprechenden Fédllen wiederholt derartige  Ver-
einbarungen getroffen worden. Ohne den Eingriff der Be-
klagten wiirde er ﬁithin bei Verpachtung des Grundstiicks
sehr erhebliche Leistungen fiir die Nutzung des Grund und
Bodens erhalten haben, die mindestens einen monatlichen
Betrag von 1 000 DM ausmachten. DNer ¥XlHger hat seinen
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Xlageanspruch weiterhin asuch darauf gestiitzt, daB er den
von ihm in einem Behelfsbau zunichst betriebenen Textil-
handel habe aufgeben miissen. Ohne den Eingriff der Be-
klagten wilrde er ~ der Xl#ger ~ die Moglichkeit gehabt
haben, einen zeitgemédBen Massivbau zu errichten und in

diesem sein Geschédft mit wesentlich glinstigeren Erfeclgs-

moglichkeiten zu betreiben.

Der Kléger hat in dem erneuten Berufungsverfahren
seinen Xlageantrag wiederum erhtht. Er verlangt nunmehr
eine Entschiddigung fiir die Zeit vom 15. Februar 1955 bis
zum 31. Juli 1959 von monatlich 495 DM und fir die Zeit
vom l.August 1959 bis zum 31. Mai 1960 unter Anrechnung
der fiir diesen Zeitraum gezshlien Pacht von monatlich
550 DM einen Entschiddigungsbetrag von monatlich je 320 DM;
insgesamt errechnet sich der Kldger somit einc Klagefor-
derung von 29 187,50 DM. DemgemédB hat er zuletzt beantragt:

Die BReklagte wird verurteilt, an den Kléger 29 187,50 DI
nebst 4 % Zinsen zu zahlen,
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Die Beklagte hat gebeten, die Berufung zuriickzuvieisen
und die Klage auch in ihrer nun erwciterten Form abzuwei-
sen. Sie vertritt wie bisher den Standpunkt, daB dem Kli-
ger ein Entschiddigungsanspruch nicht zustehe und verveist
in diesem Zusammenhang auch auf die Bestimmung des § 18 BBmm,
Im ﬁbrigen bestreitet sie, daB der Kléger fiir den Fall einey
Verpachtung des Grundstiicks die von ihm behaupteten beson-
deren Vorteile hédtte ziehen konnen.

Das Kammergericht hat nach einer Beweisaufnahme nach
dem zuletzt gestellten Klageantrag erkannt. Mit ihrer jet-
zigen Revision verfolgt die Bekiagte ihren Antrag auf Xla-
geabweisung weiter, widhrend der Klédger um Zuriickweisung
der Revision bittet.

p—— A — - -

I.

1.) Das Berufungsgericht geht ~ ebenso wie im ersten
Berufungsurteil -~ davon aus, daf aus allgemeinen Planungs-
griinden durch das Berliner Planungsgesetz vom 22.August
1949 (VOB1 $.301) - BerlP1G - am 31. August 1949 eine Bau-
sperrec iiber das Grundstiick PGS Strase Nr. @ verhingt
worden sei, daB die MaBSnahmen und Verfligungen der Beklsgten
gegeniiber dem Klédger eine Konkretisierung dicser generel-
len Bausperre (in Form eines Bauverbotes) darstellten, und
daB dieses am 7., Januar / 28. Februar 1955 verhiéngte kon-
krete Bauverbot in jedem Pall seit diesem Zeitpunkt ein
nach Enteignungsgrundséitzen zu entschiddigender hoheitlicher
Bingriff sei. Denn zu dieser Zeit sei die den Pianungshe—
horden einzurdumende angemessene Frist flir die Aufstellung
der Bauplanung abgelaufen gewecsen, weil sie schon mit denm
Inkrafttreten des Berliner Planungsgesetzes zu laufen be-
gonnen habe.
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Diese zum Telil aus irrevisiblem Landesrecht herge-~
leitete Auffassung des Berufungsgerichits hatte der er-
kennende Senat bereits in seinem ersten Revisionsurteil
mit ndherer Begriindung, auf die hier Bezug genommen wer-
den kann (dort S.8 - 9), gebilligt.

Von dieser Ansicht abzugehen, biete - so fiihrt das
Yanmergericht weiter aus - auch das Bundosbaugesetz vom
23. Juni 1960 (BGB1 I 341) - BBauG -, das durch das Ge-
setz vom 8. Juli 1960 (BerlGVOBl S.665) fiir den Bereich
der Beklagten iibernommen worden ist, keinen AnlaBl. Die
Anwendung der fiir den vorliegenden Fall in Frage kommenden
Bestimmungen der §§ 14 ff BBauG entfalle schon deshalb,
veil dieses Gesetz insoweit erst am 29. Juni 1961, also
nach ¥ErlaB des jetzigen Berufungsurteils, in Kraft trete.
Davon abgesehen bestche ein grundlegender Untorschied . zwi-
schen dem fritheren Berliner Planungsgesetz vom 22.August
1949 und den einschlégigen Vorschriften des Bundesbauge~-
setzes insofern, als § 18 BerlPlG eine ganz allgemein
gehaltene, unbefristete und (6rtlich) uneingeschrinkte
Bausperrc anordne, widhrend das Bundesbaugesetz in den :
§§ 14 fI lediglich eine befristete Verdnderungssperre ?g
und eine befristete Zuriickstellung von Baugesuchen unter | ;ﬁ
begrenzten Voraussetzungen nur fiir bestimmte Planbereiche
oder Bauvorhaben vorsehe.

%
i
.}; -

2.) Die Revision stellt insoweit lediglich zur Nach-
priifung, ob der enteignende Eingriff bereits im Zeitpunkt
der Xonkretisierung der Bausperre durch die den Bauantrag 1
des Kliigers ablechnende Verfiigung der Beklagten vom 28. Fe- %f
bruar 1955 eingotreten sei, weil nach ihrer Meinung maB- b
gebend fiir den Beginn der angenommenen dreijdhrigen ¥rist,
von deren Tnde an eine Bausperre grundsédtzlich eine Ent-
cignung darstelle, erst dexr Zeitpunkt der Konkretisierung
der Bausperrc sci. Ausgehend von der insoweit irrevisiblen
Ansicht des Berufungsgerichts, daB die das Grundstiick PR
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@B strate Nr. @ treffende Bausperre bereits mit dem
Inkrafttreten des Berliner Planungsgesetzes begennen habe,
sind jedoch gegen die Annahme dos Kammergerichts, daBl die
in Rede stehende Frist jedenfalls beim Ausspruch decs Hau-
verbotes gegeniiber dem Xliger (7. Jzsnuar und 28. Februar
1955) abgelaufen sei und somit mindestens seit diesem Zeit-
punkt ein enteignender Bingriff vorliege, Rechtsbedenken
nicht zu erheben (vgl.hierzu das erste Revisionsurteil
S.8/9). Da hier die Prist bis 2zu diesem Zeitpunkt einen
Zeitraum von iiber fiinf Jahren umfaBt, bedarf es schon aus
diesem Grunde in diesem Zusammenhang keiner Auscinander-
setzung mit der in § 18 BBauG getroffenen Regelung, die
grundsétzlich erst nach einer Frist von vier Jahren seit
Beginn der Bausperre eine Entschiidigungspflicht nach Ent~
eignungsgrundsiétzen normiert (vgl.hierzu IM Nr.26 Art.l14
(Ce) GG Anm.unter II). DaB die durch einen verbindlich
gewordenen 3ebauungsplan eingetretene endgliltige "Umklas-
sifizierung" eines Grundstiicks won pisher bebaubarem Grund-
eigentum in unbebaubares Gelénde Enteignungswirkung hat,
ist anerkannte Rechtsprechung (IM Nr.7l1 zu Art.14 GG; auch
schon RGZ 128, 18). Davon gcht grundsitzlich auch das Bun-
desbaugesetz in seinen §§ 40, 41, 44 aus.

II.

1.) Hinsichtlich der Bemessung der dem Klidger zuste-
henden Fnteignungsentschadigung fithrt das Berufungsgericht
folgendes aus: '

Dem Kldger sei diejenige Bodenrente zu entschiddigen,
die er ohne den Eingriff der Beklagten aus dem Grundstiick
hitte ziehen kinnen; insbesondere seien ihm élso dic Be-~
trige zu erstatten, die er fiir eine Verpachtung des Grund
und_Bodens hdtte erzielen konnen. Insoweit behaupte der
Klidger: Das Grundstick PQEINENR Strase Nr.@D sei objek-
tiv geeignet gewesen, verpachtet und von einem bauwilligen
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Pdchter bebaut zu werden; mit Riicksicht auf die besonders
giinstige Geschiéftslage des Grundstiicks hdtte ein bauwilli-
ger Pédchter nicht nur einen hohen Pachtzins gezahlt, son-
dern sich auBlerdem verpflichtet, als Gegenleistung fiir

die Nutzung des Grundstiicks nach Ablauf des Pachtvertrages
das errichtete Gebdude entschidigungslos in das Figentum
des Klégers iibergehen zu lassen.

Dieser Xlagevortirag lege schlilssig Entsigungsentschié-~
digungsanspriiche im Sinne der Rechtsprechung des Bundesge- ;
richtshofs dar. Denn in einem solchen Fall bestehe die dem 5.
Kldger zuflieflende Nutgung nicht nur in dem laufend zu zah-
lenden Pachtzins, sondern auch darin, daB dem Eigentﬁmér
im Laufe der Pachtzeit allméhlich das Anrecht auf die (ent-
schidigungslose) {'bernahme des von dem Pichtoer errichteten
Gebdudes anwachse. Auch hiervei handele es sich um eine
echte Nutzung nur des Grund und Bodens. Das ergcbe sich
daraus, daB es den Pachtvertragsparteien frei stehe, die
Gegenleistungen fir die Nutzung vom Grund und Boden entwe-
der allein in einem festen monatlichen Pachtzins oder nur
in der (entsch#ddigungslosen) Uberlassung eines vom Pichter
errichteten Gebidudes an den Verpidachter nach Ablauf der
Pachtzeit oder auch in einer Mischung dieser beiden Vergii- P
tungsformen vertraglich zu vereinbaren.

Hiervon ausgehend stellt das Kammergericht - insbeson- 5
- der auf Grund eines eingeholten Sachverstédndigengutachtens -~
fest: Tin Bauwilliger wire bereit gewesen, als Gegenleistung
fliir die pachtweise Ubérlassung des Grund und Bodens des
Grundstiicks des Klédgers auf die DNauer von 15 Jahren sowohl
eincen laufenden monatlichen Pachtzins von 500 DM-zu 2zahlen

als such ein Gebiéiude auf dem Pachtgelénde zu errichten und
dieses entschidigungslos nach Ablauf der Pachtzeit von 15
Jahren dem Kldger zu iibergeben. Diese letztgenannte Verpflich-
tung habe fiir den Kléger als Verpidchter einen bei der Be-
nessung der sog. Bodenrente zu berﬁcksichtigenden Geldwert.

o0 il VL Avpsorrah sv:_aogis e ot 0 T
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Diesen errechnet das Berufungsgericht, indem es von einen
von dem Pichter zu errichtenden massiven, mit einer gewis-
sen Glite hergestellten Geschiftsgebiude (mit Keller-, Zrd-
und Dachgeschofl) ausgeht, das eine Lebensdauer von 60 Jah-
ren habe, und dessen Ertragswert, bezogen auf das Jahr 1970,
nach ndherer Berechnung 207.526,50 DM betrage, so daB dem
Kliger wihrend einer Pachtdauer von 15 Jahren als Anteil

an dem spdter zu iibernehmenden Gebdude monatlich ein Vert
von 1 153 DM zuwachse, mithin fiir den vom Kl#ger geltend
gemachten Entschiddigungszeitraum vom 15. Februar 1955 bis
31. Mai 1960 fiir insgesamt 63 1/2 Monate ein Betrag von

73 215 DM. Mit Riicksicht darauf, dafi der Kliger die Ent-
schidigungsleistung schon jetzt (1961) beanspruche, obwohl
ihm der Wert eines solchen Geb&dudes erst 1970 zufélle, seien
hiervon Zins und Zinseszins unter Zugrundelegung eines
Zinssatzes von 5 % abzuziechen, 80 daB zugunsten des Kldgers
insoweit ein Betrag von 47 210 DM verbleibe; bei dem Abzug
eines hoheren Zwischenzinses, ndmlich von 60 %, wverbleibe 1
dem Kldger jedenfalls noch ein Betrag von mehr als 29 200 TH.
Mithin sei schon nach dem dem Kléger anteilig zuwachsendcn
Gebdudewert die Klageforderung von 29 187,50 DM errcicht.

AuBerdem stehe dem Kldger als Bodenrente, d.h. suflier
dem Gegenwert fiir die Erstellung des Gebdudes durch den
Pdchter und fiir die Uverlassung an den Kldger nach Ablauf
der Pachtzeit, ein weiterer Anspruch auf Zahlung eines
~ wie das Kammergericht ebenfalls auf Grund des Sachver- H
stindigengutachtens feststellt ~ zus8tzlichen laufenden
monatlichen Pachtzinses von 500 DM zu. Der Kldger habe
demgegeniiber fiir 53 1/2 Monate (Mitte Februar 1955 bis
30. Juli 1959) monatlich 375 DM Pacht erzielt; diesen tat-
siichlichen Nutzungsertrag miisse er sich anrechnen 3assen,
so daB sich insoweit zu seinen Gunsten eine weitere Forde-
rung von 6 687,50 DM ergebe. Mit Riicksicht darauf, daf
der Xldger in der Zeit vom l.August 1959 bis 31. Mai 196C,
also in zehn Monaten (des geltend gemachten Entschidigungs-
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zeitraumes) tatsidchlich je 550 DM Pachteinnahmen erzielt
habe, widhrend ihm ohne den Eingriff der Beklagten auBer
dem Zuwachs des Wertes des Gebdudes nur ein monatlicher
Pachtzins von 500 DM zugeflossen wdre, miisse diescr Mehr-
betrag von 10 mal 50 = 500 DM der Beklagten angerechnet
werden, so dafl insoweit eine dem Kl&ger durch den Eingriff
der Beklagten entgangene zusédtzliche Pachtzinsforderung
von 6 187,50 DM verbleibe.

Das Berufungsgericht kommt hiernach zu dem Ergebnis,
da8 der dem Kliger zustehende Entschddigungsanspruch nach
Enteignungsgrundsédtzen in jedem Fall iiber die Klagefordec-
rung hinausgehe, so daB diese voll begriindet sei.

2.) Gegen diese vom Kammergericht vorgenommene Bemes-
sung der Enteignungsentschﬁdigung richtet sich der Hzupt-
angriff der Revision, der vor allem dahin geht:

Das Berufungsgericht habe verkannt, daB die vom er-~
kennenden Senat fiir die Bemessung einer Entschéddigung im
Falle einer als Enteignung wirkenden Bausperre entwickel-
ten Grundsdtze nicht zur Anwendung kommen konnten, wenn
es sich - wie hier - von Anfang an nicht um eine voriiber-
gehende, sondern um eine dauernde Bausperrc handele, der
die véllige Entzichung des Grundeigentums folge. Der das
Grundstilck des Klégers betreffende und dieses teilweise
als offentlichen Parkplatz, teilweise als StraBenfliche
augweisende Bebauungsplan der Beklagten sei 1958 verbind-
lich festgesetzt worden, und das im Jahre 1955 ausgespro-
chene Bauverbot habe der Sicherstellung dieses Bebauungs—
plencs und damit der Vorbereitung oder'Einleitung der Ent-
eignung gedient. In einem solchen Falle sei das Grundstiick
wegen der dauernden Bausperre bereits endgiiltig fir eine
nachhaltige sinnvolle Nutzung verloren, so daB die Zahlung
einer laufenden Bodenrente in Hohe des gesamten entgange-
nen Nutzungsgewinns aus dem Grund und Boden nicht in Be-
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tracht komme. Die Entschiddigung fiir den in einer dauernden
Bausperre liegenden enteignenden Eingriff konne nicht hi-
her sein als die zu erwartende Enteignungsentschiddigung,
demnach nicht hoher als der Kapitalbetrag entaprechend
dem Verkehrswert des Grundstiicks, wobei der Ausglcich fiir
die beschridnkte und befristete Nutzungsmdglichkeit des
von der dauernden Bauéperre betroffenen Grundstiicks bei
der endgiiltigen Enteignung erfolge. Eine angemessenc Ent-
eignungsentséhédigung konne insoweit allenfalls in einem
Xapitalbetrag bestehen, bei dessen Errechnung zwar die
entgangene Nutzung in Form von Bodenrenten als Anhalts-
punkt beriicksichtigt werden kdnne, aber nur als Vorstufe
fiir die Bemessung des Minderwertes des Grundstiicks durch
die Bausperre innerhalb des Zeitraumes, fiir den dic Ent-~
schddigung verlangt werde. Da hier die Verhiingung der
dauernden Bausperre den Beginn der mit Sicherheit zu er-
wartenden endgiiltigen Eigentumsentziehung darstello:und
fiir diese nur eine einheitliche Enteignungscntschiddigung
in Betracht komme, konne sich hochstens die Fragec stellen,
ob und wie der Kléger in besonderer Weise dafiir zu ent-
schiddigen sei, dafl ihm durch die Bausperre die Verfiigungs-
freiheit iiber sein Eigentum tatséichlich teilweise genommen
worden sei. Hierfiir biete sich als Parallele die Regelung
fiir den Fall der vorldufigen Besitzeinweisung vor der end-
giiltigen Enteignung an, da auch in diesem Fall dem Eigen-
tiimer bereits vor der endgiiltigen Entziehung des Grund-
eigentums, und zwar in noch stidrkerem Mafle als bei einer
Bausperre oder einem Bauverbot, die tatséichliche und recht-
liche Sachherrschaft iiber das Grundstiick genommen vrerde.
Solchenfalls konne aber dic Entschadigung fiir den Entzug
der Yutzungsmbglichkeit des Grundstiicks in der Zeit bis
zur endgliltigen Enteignung nur in einer Verzinsung des
Intschidigungsbetrages fiir den Substanzverlust des Grund-
stiicks bestehen. Deshalb xtnne auch der Klidger fiir die
tatsdchlich bestehende Nutzungsbeschrénkung hdchstens le-
diglich die fiir die Zeit vom 15. Februar 1955 bis zum Ab-
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schlufl des formlichen Enteignungsverfahrens zu berechnenden
angemessencn Zinsen ~ d.h. nicht mehr als 6 1/2 7% - vom
Verkehrswert des Grundstiicks verlangen.

Fehlerhaft sei auch, so fithrt die Revision weiter aus,
daB das‘Berufungsgericht die Nutzungsentschidigung infolge
entgangener Anwartschaft auf das dem XlHger 1970 zufallende
Geschidftshaus nach dessen Ertragswert zu diesem Zeitpunkt
errechne. Denn damit wilrden praktisch dem Kléger entgangenec
Miet-und Pachteinnahmen aus einem noch zu errichtenden Ge-
bdude fiir die Zeit von 1970 bis zum Jahre 2015 als teil-
weise Enteignungsentschéddigung zugesprochen, wie sie sich
im Ertragswert des Gebdudes widerspiegelten. NDie Anwart-
schaft auf das Gebdude kinne hichstens nach dessen Verkehrs-
wert, aber nicht auf der Grundlage des reinen Ertragswertcs
im Jahre 1970 berechnet werden; danach hétte allenfalls
der Minderwertd des Grundstiicks in der in Betracht kommenden
Zeit geschdtzt werden kinnen, der dadurch entstanden sei,
daB der Xl&dger daran gehindert worden sei, nach Beendigung
eines Pachtverhdltnisses ein vom Pédchter zu errichtendes
Gebdude zu iibernehmen.

Dariiber hinaus riigt die Revision in mehrfacher Hin-
sicht die Verletzung von Verfahrensvorschriften fir die
vom Berufungsgericht getroffenen Tatsachenfeststellungen,
insbesondere daB ein Bauwilliger bereit gewesen viire, als
Pdchter die angenommenen besonderen Leistungen fir die
Uberlassung des Grund und Bodens zu erbringen, daB8 von
einem Pichter ein Geschidftshaus in der vom Kammergericht
angenommenen Art und GroBle sowie mit einer Lebensdauer von
60 Jahren errichtet und nach nur 15 Pachtjahren dem Ver-
pidchter iiberlassen worden wire, sowie bei den tatrichter-
lichen Feststellungen zum Ertragswert des Gebidudes fir
das Jahr 1970 und schlieBlich zur Hohe des angenommenen
laufenden Pachtzinses von 500 DM mqnatlich.
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1.) Zundchst ist auf die ~ insbesondere von der Re-

visionserwiderung aufgeworfene -~ Frage einzugehen, ob

fir die materiellrechtliche Entscheidung iiber den geltend
gemachten Entschiédigungsanspruch das seit dem 29. Juni
1961 in vollem Umfange -~ auch in Berlin - in Kraft ge-
tretone Bundesbaugesetz vom 23. Juni 1960 (BGB1 I 341)
enzuwenden ist. Fir das hier schon vor dem Inkrafttreten
des Bundeshaugesetzes anhidngige gerichtliche Verfahren
ergeben sich gem#dB § 175 Abs.2 BBauG zweifelsfrei keine
Anderungen. Hinsichtlich der Frage der Anwendbarkeit der
materiellrechtlichen Entsché@digungsbestimmungen des Bun-
desbaugesetzes gilt hier folgendes:

Zwar hat das Revisionsgericht grundsdtzlich jedes
nach TrlaB des angefochtenen Urteils ergangene oder in
¥raft getretene neue Gesetz zu beriicksichtigen, sofern
es nach seinem zeitlichen Geltungswillen das streitige
Rechtsverhdltnis erfaBt (BGHZ 9, 101 u.a.). Auch wenn man
davon asusgeht, dafB insbesondere die im Bundesbaugesctz
enthaltenen Entschéddigungsgrundsitzc eine weitgehende all-
gemeine Bedeutung mit entsprechend weitem Geltungswillen '
haben sollen, so liegen doch hier Besonderheiten vor, die
eine Anwendung des materiellen Entschddigungsrechts des
Bundesbaugesctzes auf den vorliegenden ¥Fall ausschliefBen.
Allerdings bestimmt § 174 Abs.3 BBauG, daB die in diesem
Gesetz (§§ 93 ff) enthaltenen Vorschriften iiber die Ent-
schiddigung dann enzuwenden sind, wenn "die Enteignungsbe¥
htrde die Entschddigung noch nicht festgesetzt hat". Diese
Bestimmung betrifft aber nur die Festsetzung der Entschi~
digung durch die "Enteignungsbehdrde" in einem formlichen
oder formlich eingecleiteten Enteignungsverfahren, an dem
es nach dem festgestellten Sachverhalt im vorlicgenden
Taull fehlt. Hier konnten lediglich die Vorschriften derx
§§ 14, 15, 18 sowie 40, 41, 44 BBauG iiber die Entschiddi-
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gungspflicht in den Fidllen der Verhidngung von sog. Ver-
dnderungssperren und der Zuriickstellung von Baugesuchen
sowie der '"Umklassifizierung" von Grundeigentum in Be-
bauungsplidnen in Betracht kommen. Dicse Vorschriften

sind aber gemdB § 189 Abs.l BBauG erst am 29. Juni 1961
in Xraft getrcten, wdhrend der Kléger Anspriiche in Iorm
einer Bodenrente fiir entgangene Nutzungsmoglichkeiten

nur fiir einen Eﬁtschﬁdigungszeitraum bis zum 31. Mai 1960
geltend macht. Ohne daBl es in dicsem Zusammenhang des
Eingehens auf die Frage bedarf, ob die genannten Bestim-~
mungen des Bundesbaugesetzes etwa nur fiir nach diesem Ge-
setz getroffenc hoheitliche Mafinahmen anzuwenden sind,
kann jedenfalls nicht angenommen werden, dal das Bundes-
baugesetz sich riickwirkende Kraft hat beilegen wollen
derart, daB diese materiellrechtlichen Entschiddigungsre-
gelungen auch fiir vor dem Inkrafttreten des Gesetzes lie-
gende Zeitrdume gelten sollen, fiir die allein der betrof-

fene Grundstiickseigentiimer Entschdédigungsanspriiche in Form-
einer entgangencn Bodenrente oder eines entgangenen Geviinns

geltend macht. Fiir eine solche Annahme fchlt im Gesetz
jeder Anhalt. Die zeitliche Rlickwirkung eines Gesctzes,
um die es bei der Anwendung des Bundesbaugesctzes auf den
hier zur Entscheidung gestellten Klageanspruch insoweit

gehen wiirde, ist - abgesehen von der Frage ihrer grundsitz-

lichen Zulidssigkeit ~ etwas so AuBlergewdhnliches, daB ein
solcher Geltungswille eindeutig und klar im Gesetz hitte
zum Ausdruck gebracht werden milssen, woran es hier fehlt.

Es verbleibt also fiir die Frage, ob eine IEntschddi-
gungepflicht der Beklagten besteht und in welcher Vleise
diesc zu vemessen ist, bei den Ausfiilhrungen des ersgten
Revisionsurteils (dort S.8 bis 13) und bei den vom erken-
nenden Senat entwickelten allgemeinen Grundsitzen der Be-
nessung der Enteignungsentschidigung fiir die Pialle einer
als Enteignung wirkenden Bausperre und einer "Umklassifi-
zierung" von Baugelidnde (vgl.hierzu Kroner, Die EKigentums-
garantie usw. 1961, $.66/67).
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2.) Soweit die Revision der Beklagten die vom Beru-
fungsgericht vorgenommene Bemessung der Enteignungsent-
schéddigung bek8mpft, hat sie Erfolg.

Der Ausgangépunkt des Kammergerichts in dieser Be-
ziehung ist die Erwidgung: Die Bausperrce habe dem Klédger
ab Anfang 1955 die Mdglichkeit der von ihm beabsichtig-
ten Nutzung des Grund und Bodens centzogen; der Xlager
widre in der Lage gewesen, das Grundstiick in der Art zu
verpachten und demnach zu nutzen, daB ein Pdchter nicht
nur einen laufenden Pachtzins von monatlich 500 DM ge~
zahlt, sondern auf seine Kosten auch noch cincn Dauerbau

o in ¥Porm eines massiv und modern errichteten Geschédfts-

: hauses erstellt hétte, das nach 15 Pachtjahren dem Kléger
entschiddigungslos als Eigentum zugefallen wire; dieser
dem Kléger entgangene laufende Nutzungsertrag aus dem
Grund und Boden sei-die von der Beklagten zu erstattende
Inteignungsentschédigung.

B

Auch wenn dem Berufungsgericht zuzugeben ist, daR
mit Riicksicht auf die grundsédtzliche Vertragsfreiheit
solche Pachtvercinbarungen zulidssig und moglieh sind, und
daB auch insoweit der dem Piachter im Laufe der Pachtzeit
anwvachsende Wert des Gebdudes noch als Nutzungswert des
Grund und Bodens angesehen werden kann, so ist doch vom
Tatrichter hier in seinem Ausgangspunkt folgender Umstend
itbersehen, der eine solche Bemessung einer Enteignungs-
entschéddigung in Form einer laufenden Bodenrente nicht
zuldBt:

¥ach dem festgestellten Sachverhalt ist das Grundstiick
des ¥lidgers nicht von einem voritbergehenden oder befri-
steten, sondern von einem dauernden Dauverbot betroffen
worden. Ner -~ wie erst nach Abschlufl des ersten Revigions-
verfehrens festgestellt worden ist - im Jahre 1958 ver-~
bindlich festgesetzte Bebauungsplan weist das Grundstiick
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des Kligers zum Teil als Offentlichen Parkplatz und zum
Teil als StraBenfldche aus, und auch schon die Anfang

1955 dem Kliéger gegeniiber ausgesprochencn Bauverbote
hatten ihren Grund und AnlaB allein in dieser mit dem
Bebauungsplan alsdann endgiiltig ausgesprochencen Unbebau-
barkeit des Grundstiicks des Kligers, weil nédmlich das
Grundstiick kiinftig als 6ffentliche Verkehrsfldche verwen-
det werden soll und wird. Da c¢s sich insoweit im Rechts-~
sinne um eine endgiiltige Regelung handelt, miissen - auch
wenn die formliche Enteighung des Grundstiicks bisher

nicht erfolgt ist - die seinerzeit erfolgten raubeschrén-
kungen und der ihnen folgende Bebauungsplan als Vorwir-
kungen der Enteignung selbst, mithin als Teil eines ein-
heitlichen Enteignungsprozesses angesehen werden. In ei-
nem solchen Fall unterbindet schon die Verhiéingung des
dauernden 3auverboits, eben weil sie einen notwendigerweise
bis zur villigen Enteignung filhrenden ProzcB einleitet,
von vornherein jede bisher zulidssige und iibliche sinnvolle
PDauernutzung des betroffenen Grundstiicks, insbesondere in
Forn der Errichtung eines Daunergebdudes auf dem Grundstiick,
und 148t hochstens eine beschrénkte Nutzung, soweit diesec
mit dem Zweck des endgiiltigen Bauverbots nicht im Wider-
spruch steht - 2.B. in Form von Behelfsbauten -, bis zur
endgiiltigen Enteignung zu; sie wirkt insoweit bereits _
wie eine endgliltige teilweise Eigentumsenitziehung. Diese
16st cine Entschiédigungspflicht wegen des Minderwertes

des Grundstiicks aus, der dadurch eingetreten ist, daB
dieser Grundbesitz nicht mehr wie bisher frei bebaubar,
sondern fiir den Grundstiickseigentimer iberhaupt nicht oder
nur noch beschrénkt nutzbar ist. Eine derartige Enteig-
nungsentschiddigung stellt sich als eihe solche wegen Ent-
zuges eines Teils der Subsjanz dar.

Sind - wie hier - die erfolgten Baubeschriankungen
als Teil eines einheitlichen Enteignungsprozcsses anzu-
schen, so werden sie grundsédtzlich durch die fiir die Ent-
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eignung insgesamt geschuldete einheitliche Entschddigung
mit abgegolten. Diese Entschiédigung gewdhrt dem Betroffe-
nen einen angemessenen Ausgleich fiir den génglichen Ver-
lust des Grundstiicks. Ein weitergehender Anspruch besteht
grundsétzlich nicht; die Enteignungsentschidigung ist
ndmlich keine Schadensersatzleistung. Sie umfafBt nur die-
jenigen Schiden, welche infolge des enteignenden Eingriffs
an dem Objekt selbst eintreten, also nur den eigentlichen
"Substanzverlust'". Einen Ersatz des weitergehenden wirt-
schaftlichen Schadens, welcher sich als Folge des hoheif-
lichen Eingriffs etwa eingestellt hat, insbesondere also
einen Ersatz des entgangenen Gewinns oder der deswegen
entgangenen besonderen Nutzungen kann der Eigentiimer dage-
gen in der Regel nicht verlangen. Der Eigentiimer, dessen
Grundcigentum durch eind dauerndes Bauverbot getroffen wird,
das wie eine endgliliige ieilweise Enteignung wirkt, hat also
in der Regel nur einen Anspruch auf eine Entschéddigung
filr den teilweisen Substanzverlust seines Eigentums, den .
er durch die endgiiltige Unbebaubarkeit oder durch die nur
noch beschrénkte Nutzbarkeit seines Grundbesitzes erleidet;
und dessen Wert durch Gegeniiberstellung des Wertes eines
wie bisher frei bebaubaren und eines ~ wie hier - mit
Behelfsbauten nur noch beschrdnkt nutzbaren Grundstiicks
vom Tatrichter nach § 287 ZPO zu ermitteln ist. Eine
solche vorher zu zshlende Entschiddigung wegen Vertminde-
rung als Substanzentschadigung ist euf die im Falle der
spdteren Vollenteignung zu 2zahlende Enteignungsentsché-
digung anzurechnen (vgl. hierzu Urteile des Senats vom

24. April 1958 III ZR 222/p6 = WM 1958, 1161/62; vom 30.
Juni 1958 III ZR 89/57/= ¥M 1959, 238; vom 30.Januar 1961
IITI 2R 221/59 S.17 = VerwRspr 13 Nr.237; vom 27. November
1961 III ZR 167/60 §.15/17; auch BGHZ 30, 338, 351 = IM
Nr.26 zu Art.l4 (Ce) GG Anm. unter III; BGHZ 32, 338,
350/52 = IN Nr.16 zu Art.14 (Ia) GG Anm.zum Leitsatz b;
I ¥r.71 zu Art.14 GG; RGZ 128, 18, 29, 33/34; Zusemmen-
stellung in Wi 1958 S.1350 unter 6).
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Hier hat der Klidger bisher auf dic Zahlung eincs,
Yapitalbetrages als Entschadigung fiir dic schon einge;
tretene endgiltige teilweise Eigentumsentziehung, also
auf Entschddigung eines cntgangenen Sachwertes des Grund--
stiicks, worauf er nach dem festgestellten Sachverhalt
- wie dargelegt -~ grundsétzlich einen Anspruch hat, nicht
abgehoben. Ir #erlangt vielmehr eine lgufende Bodenrcente
filr den Entzug von laufenden, ihm angeblich mdglich gewe-
senen besonderen Nutzungen aus seinem Grundstiick. Das kann

er nach dem Ausgefiihrten aber nicht beanspruchen, da das

_ausgesprochene dauernde Bauverbot als Teil der endgliltigen

Eigentumsentziehung grundsdtzlich nur einen Anspruch auf
eine Teilentschiddigung.fiir die Grundstiickssubstanz selbst
auslosen kann. Damit ist aber nicht gesagt, daB der Xl1l&-
ger filr den Zeitraum von dieser Teilenteignung bis zur
schliefllichen Vollenteignung iliberhaupt keine zusédtzlichen
Porderungen stellen kann. Das ergibt sich aus folgenden
IErwvigungen:

Der einheitliche Enteignungsentschéddigungsbetrag ist
der Gegenwert fiir das enteignete Grundstiick und tritt an
dessen Stelle. Das Grundstiick und sein Wert werden gewisscr-
maBen gegeneinander ausgetauscht (vgl.RGZ 102, 193, 195).
Deshalb ist auch der Entschéddigungsbetrag im Regelfalle
~ n8mlich dann, wenn Entzug wvon Besitz und Nutzung einer-
seits und formliche Enteignung andererseits zeitlich zu-~
sammenfallen - vom Zeitpunkt der Enteignung an zu verzin-
sen, wie fast durchweg alle Enteignungsgesetze vorschen.
Erfolgt jedoch eine vorzeitige Besitziberlassung, werden
mithin dem Eigentiimer Besitz und Nutzungen entzogen, chne
daB er alsbald in den GenuB des Gegenwertes fir das Grund-
sfﬁck gelangt, dann hat die Verzinsung grundsdtzlich bercits
von der Besitziiberlassung an zu erfolgen (vgl.§ 6 Pr. ver-
einf. Enteignungsgesetz; § 9 BaulBeschG; § 99 BBauG). Diese
Verzinsung der “ntecignungsentschiddigung, wiec sie in posi-
tiv-rechtlichen Regelungen getroffen wird, ist Ausflufl des
Gedankens, daB die Entschddigungssumme an die Stelle des

I e
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Grundstiicks und seiner Substanz tritt und die Zinsen die
ZIntschiddigung fiir die Nu%zungen darstellen, die dadurch
entgehen, daB trotz teilweiser Entziehung der dGrundstiicks.
substanz der Gegenwert in Form der Enteignungsentschddi-
gung noch nicht an den Betroffenen gezahlt ist und daher
von ihm noch nicht anstelle der ihm insoweit bereits ent-
zogenen Grundstiickssubstanz genutzt werden kenn. Der ge-
setzlich vorgeschricebenen Verzinsung liegt der Gedanke
zugrunde: Line Inteignungsentschidigung stellt sich ~ dia
richtige Bemessung des Umfangs des Substanzentzuges vor-
ausgesctzt - erst dann als angeme s s en dsr, wenn
im Zeitpunkt der Entziehung des Substanzwertes der dafir
zu gewdhrende Geldgegenwert dem Enteigneten sofort zur
Nutzung anstelle des entzogenen Substangwertes zur Ver-
fiigung steht oder ihm bei einstweiliger Vorenthalitung des
Geldgegenwertes dic aus entgangener Nutzung even dieses
Geldwertes entstehenden Nachteile ersetzt werden. Da es
sich insoweit aber nicht mehr um die entzogene Hutzung
des Crundstiicks, sondern die durch Vorenthaltung des Geld-
gegenvertes entstandenen Nachteile handelt, muB fir diese
Vorenthaltung der in Geld ausgedriickten Enteignungsent-
schddigung eine Leistung gewidhrt werden, daunit dem Betrof-
fenen die ihm nach Entziehung des Subztanzwertes anstells
der Nutzung aus dem Grundstiick allein zustehende Hutzung
des Geldwertes zuflieBt; erst damit wird die Inteignung
des Grundbesitzes angemessen entschéddigt. Weil es sich in-
soweit aber praktisch um die Wutzung eines Geldbetrages
handelt und dic Hutzung eines Geldhetrages regelmdfig in
der Verzinsung dieses Geldbetrages erfolgt, gelten die Re-
geln iliber die Verzinsung der Enteignungsentschidigung nich
nur, soweit sie in ausdriicklichen gesetzlichen Bestimrungen
normiert sind, sondern auch da, wo gesetzliche Sonderrege-
lungen fehlen und nur das allgemeine Erfordernis a n g e -
nessenertr IEntschédigung in dem Gesetz enthalten ist.

Nas bedeutet, daB Zinsen immer, aber auch nur dann zu zah-
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len sind, wenn dem betroffenen Grundstiickseigentiimer

dic Nutzungsmtglichkeit des Grundstilcks bereits genom-

men ist, ohne daB ihm der Entschddigungsbetrag zur Nut-

zung zur Verfiigung steht. Nementsprechend hatte auch

das Peichsgericht in stidndiger Rechtsprechung dem be-
troffencn Grundeigentiimer in dem Fall ciner Linigung

der Beteiligten iiber die Besitziiberlassung (§ 16 PrEnteignC)
Zinsen schon von der Besitzilberlassung an zugesprochen

(RGZ 69, 347, 349).

Afus diesen Frwdgungen ergibt sich: ¥enn dem Pigen-
tiilmer zwar nicht durch Besitzentzug, aber durch andere
im Laufe eines sich léEnger hinziehenden Enteignungspro-
zesses getroffene Mafinahmen die Nutzung des Grundstiicks
entzogen, beispielsweise durch Bauverbote oder anderweite
MaBnahmen endgiiltig die vpisher zulidssige und iibliche Be-
bauung unmaglich gemacht wird, dann hat bercits von die-

sen Zeitpunkt an die Vefzinsung gls Entschéddigung dafiir .

zu erfolgen, daB das Grundstiick selbst nicht mehr zur
bishérigen oder beabsichtigten Nutzung und die an die
Stelle des Grundstiicks tretende Entschiddigungssumme noch
nicht zur Nutzung zur Verfiigung steht. Das bedeutet: Der
von einem enteignend wirkenden dauernden Bauverbot be-
troffene Grundeigentiimer hat nicht nur den oben gekenn-
zeichneten Entschiédigungssnspruch wegen des teilweisen
Substanzverlustes seines Eigen%ums, sondern auch einen
Anspruch auf Verzinsung diesee Entschédigungsbetrages

vom Zeitpunkt des Dintritts der endgiiltigen Unbebaubar-
keit des Grundstiicks an, sofern weder der Eigentlimer die-
ses Entschiddigungskapital verlangt noch der Entschddigungs~
pflichtige es von sich aus zshlt und demit dic Zinsver-
pflichtung zum Erldschen bringt, wozu er jederzeit in

der Lage ist. Die Hohe der Verzinsung ist, da dieseeine
" Entschddigungsleistung darstellt, danach zu bestimmen,

was "angemessen" ist. Mangels Eingreifens einer speziel-
len gesetzlichen Regelung — daB die Bestimmungen ded Bun- -
desbaugesetzes hier nicht unmittelbar zur Anwendung kom-
men, ist oben unter III 1) ausgefiihrt - wird in der Regel
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vom Tatrichter die im Verkehr iibliche Zinsh8he festzu-
setzen sein, wobei die Vorschrift des § 99 Abs.3 BBG
einen Anhaltspunkt geben kann. Da die MaBnahmen der Be-
klagten sich in dem hier interessierenden Zeitraum hin-
sichtlich der Benutzbarkeit des Grundstilcks bereits wie
eine teilweise Enteignung selbst auswirkten, muB des-
halb auch vom 15. Februar 1955 an die Verzinsung des
dafiir geschuldeten Entschiddigungsbetrages erfolgen.

Auf diese somit von der Beklagten grundsidtzlich als
Entschddigung zu zahlenden Zinsen von dem Enteignungs-
entschiédigungsbetrag fiir den teilweisen Eigentumssub-
stanzverlust des Kldgers (vgl.hierzu auch Urteile des
Senats vom 5. Mérz 1962 - ITI ZR 198/61 S. 9 und in
RGHZ 32, 338, 348 ff) braucht der Kliger sich das nicht
anrechnen zu lassen, was er aus dem ihm noch iiberlassenen
Grundstiick an Nutzungen tatsidchlich gczogen hat und noch
his zur Vollonteignuﬁg zieht. Nenn diese Nutzung des
Grundstiicks zieht er trotz des schon eingetiretenen teil-
weisen Eigentumsentzuges aus der hiervon nicht betroffe-
nen, ihm bisher zur Nutzung verbliebenen Grundstiickssub-
stanz.

In prozessualer Hinsicht ist folgendes zu bemerken:
Zwar hat der Kléger in Verkennung der dargelcgten Rechts-
lage, der auch das Berufungsgericht unterlegen ist, in
seinem Klagebegehren nicht ausdriicklich auf die Zahlung
von Zinsen des geschuldeten Teilenteignungs-Intschiddi-
gungsbetrages abgehoben. Na dexr Kldger jedoch von Anfang
an eine Entschiadigung fir durch das endgiiltige Bauverbot
ihm entgangene Nutzungen verlangt, kann ohne weiteres da-
von ausgegangen werden, daB er zumindest auch eine Entsché-
digung in Form von Zinsen begehrt, da diese nur eine bve-
sondere Form der Nutzungsentschddigung darstellen. Derx
Xléger wird jedoch insoweit seine Klageforderung dement-
sprechend im einzelnen neu.berechnen miissen.
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Abgeschen von dem Zinsanspruch ist es nicht grund- “
cdtzlich ausgeschlossen, dafl der von einer teilweisen
Yigentumsentziehung in Form der ausgesprochenen endgiil-
tigen Unbcbaubarkeit des Grundstiicks betroffene Eigen-
timer im Einzeclfall eine Entschéddigung fiir den Verlust
einer voriibergehenden auflergewdhnlichen Nutzungsmig-
lichkeit seines Grundbesitzes fiir die Zeit vold der Ver-
héngung des endgiiltigen Bauverbots bis zur vollstiéndi-
gen Eigentumsentziehung des Grundstiicks verlangen kann.

Flir einen solchen Anspruch gelten jedoch diec allgemeinen
fir Enteignungsentschéddigungen bestehenden'Grundsétze,

daB ndmlich die Enteignungsentschédigung kein Schadens-
ersatz, sondern Uffentlichrechtlicher Wertausgleich ist;
d.h. der Betroffene muBl einen Substanzverlust an "konkroten
Jerten" erlitten haben, dessen Ausgleich er beanspruchen
kann. NDabei muB beachtet werden, daB ein solcher "VWert-
ausgleich" etwas Zusdtzliches ist, das zu dem eigentliichen y
Substanzwert des Grundstiicks hinzutritt. Ner betroffene E
Grundstickseigentiimer erhidlt im Eﬁﬁejgzmngéverfahren eine H
angenessene Entschéddigung fiir die Entziehung des Grund-
eigentums. Bei Bemessung dieser Entschédigung ist auchn
der Umstand zu heriicksichtigen, daB der Grundbesitz eine
gewinnbringende Nutzung ermdglicht. Der betroffene Ei-
gentimer erhdlt somit den Ertragswert des Grundstiicks,
aber nicht fiir alle Zukunft den Gewinn oder die Nutzungen
erscetzt, dic er ohne die Enteignung mit Hilfe des Grund- A
stiicks hitte ziehen kdnnen. Der Umstand, dafl diese Ent- .
schiddigung grundsdtzlich erst bei der abschliefienden

Enteignung festgesetzt wird, findet Berilicksichtigung da-

durch, daB der Entschiddigungsbetrsg - wie oben dargelegt -

vom Zeitpunkt des Ausspruches der endgililtigen Unbebau- ’
barkeit sn zu verzinsen :ist, sofern diese Teil eines ein-
heitlichen Enteignungsprczesses ist. Flir die regelméBige

Futzung des Grundstiicks 'wdhrend der Zeit von der Verhdn-

gung des dauernden Bauverbots bis sur Enteignung wird

i
1

der Betroffene daher duth die Zingsen von der nach dem
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Nutzungswert bemessenen Grundstiicksentschidigung abge-
funden. Fir den Wegfall dieser Nutzung kenn dexr Kl&ger
einen besonderen Ersatz daher nicht verlangen. Als darii-
ber hinaus besonders zu entschéddigender Vermdgensnach-
teil kann nur ein solcher Nachteil angeschen werden,

der nicht bereits durch die Entschiddigung fiir die re-
gelmiBige Nutzung abgegolten ist und der sich anderer-
seits als Substanzverlust im Sinne der Gesetze des Ent-
eignungsrcchts darstellt. Mit Riicksicht auf den das Ent-
cignungsrecht beherrschenden Grundsatz, dafl Entschédi-
gung nur fir Bingriffe in "konkrete Werte" (vgl. BGHZ 30,
338, 355/56) zu gewdhren sind, und im Hinblick darauf,
daB die regelmdBige Nutzung des Grundbesitzes bereits
durch die Verzinsung der nach dem Nutzungswert bestimm-
ten Entschddigung abgegolten'wird, setzt ein zur IZntschi-
digung verpflichtender Vermdgensnachteil wegen Entgangs
diese iiber die regelmidBige Nutzung hinausgehende beson-
dere Nutzungsmiglichkeit sich schon als ein "konkreter
Yert" darstcllt und nicht nur eine "Chance" ist, den
Grundbesitz vielleicht einmal in dieser Weise nutzen zu
ktnnen (vgl.BGHZ 32, 338, 350/51).

Bei Anwendung dieser Grundsidtze kann nicht gecagt
werden, da3 die Anfang 1955 ausgesprochenen Baubeschrén-
kungen gegeniiber dem Klédger schon in vorhandenc zusdtzliche
"ronkrete Werte" oder in eine zusédtzliche "Eigentumssub-
stanz" eingegriffen h#dtten. Insoweit bestand nach den
bisherigen Feststellungen des Berufungsgerichts nur eine
theoretische Moglichkeit, das Grundstiick wirtschaftlich
glinstiger als tatsdchlich geschehen zu verpachten, ohne
daB dazu bereits tatsdchliche Vorbereitungen oder feste
Abmachungen getroffen widren; auch fiir die beabsichtigte
Verpachtung des Grundstiicks an die Firma G¢jjjl® bestan-
den nach der eigenen Darstellung des Kliigers nur lose
Abreden, ohne dafl dazu schon wirksame Anstaltcen tatsidch-
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lich getroffen wdren, die diese iiber die iibliche regel-
midfBige Nutzung eines Triimmergrundstiicks hinausgehende
besondere Nutzungsmdglichkeit bei wirtschaftlicher Be-
trachtungsweise als "“konkreten Wert" im Sinne des Ent-
eignungsrechts dargestellt hdatten. Mithin kann nach

dem eigenen Sachvortrag des Kldgers in der seit Anfang
1955 als teilweise Eigentumsentziehung des Grundstiicks
wirkenden Baubeschrdnkung ein in eine zusédtzliche ver-
mégenswerte Position des Klégers centeignend cingreifen-
der Akt nicht gesehen werden.

Nach alledem verbleibt dem Xléger lediglich der

Anspruch auf die Verzinsung der ihm bisner vorenthaltenen
Teilenteignungsentschiddigung f{ir die Grundstiickssubstanz,
die der Tatrichter in der bereits erwdhnten Weise zu er-
mitteln hat. Daveli sei schon jetzt auf folgendes hinge-
wiesen: Wenn der Grundstiickswert in der Zeit vom 15. Te-
bruar 1955 bis zum 31.Mai 1960 gestiegen sein sollte,
konnen dem Kldger die Zinsen nicht fiir die ganze Zeit
von dem fiir den letztgenannten Zeitpunkt sich cergebenden
Tert zugesprochen werden. Vielmehr kdnnen die Zinsen
gunichst nur von dem geringeren Wert und fiir die Folge-
zeit jeweils von den Betridgen angesetzt werden, wie sie
die Beklagte in den eingzelnen Zeitabschnitten als Teil-
enteignungsentschiddigung zu gewdhren gehabt hdtte. Bei
dieser - im Rahmen des § 287 ZPO vorzunchmenden - Wert-
festsetzung braucht aber, wie der Senat bereits fiir die

: Verzinsung einer nach § 26 Abs.3 RLG zu leistenden Ent-

i schidigung in seinem Urteil vom 18. November 1957 III ZR

{ 82/56 (= IM § 26 RLG Nr.25) entschieden hat, nicht jede

f Preisverinderung in Betracht geszogen zu werden, sondern

{ nur das Preisgefiige, wie es sich in bestimmten Zeitriu-

! men entwickelt hat, unter Ausscheidung eines pldtzlichen

und voriibergehenden Fallens oder Steigens der Preise

(vgl. auch Urteil des Senats vom 4. Juni 1962 III ZR 207/60

in der Sache Berlin gegen Langhammer = NJW 1962, 1441

= ¥ 1962, 919).
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Da vom Berufungsgericht - von seinem Standpunkt
aus folgerichtig - iiber den Wert des Grundstiicks noch
keine Feststellungen getroffen sind, ist das Berufungs-
urteil, weil es in seinem Ausgangspunkt von Rechtsfeh-
lern entscheidend beeinfluBt worden ist, aufzuheben und
die Sache zur anderweiten Verhandlung und Entscheidung,
auch ilber dic Kosten dieses Revisionsrechtszuges, an
das Kammergericht zuriickzuverweisen,

Dr .Pagendarm Dr. Kroft Dr. Arndt
Dr. Beyer Dr. HuBlla
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