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BundesbauG § 111

Hében sich auBierhalb des Enteignungsverfahrens der Eigen-—
timer und die Gemeinde in einem notariellen Vertrag nur
{iber die Ubertragung des zur Durchfiihrung eines Bebauungs-
plans beanspruchten Grundeigentums geeinigt, so ist auch
im Bereiéh des-Bundésbaugesetzes hinsichtlich der H&he det
Entschiddigung ein gesondertes Entschadigungéfeststellungs—

verfahren vor der Enteignungsbehdrde statthaft, .

BGH, Urt. v. 23. Mai 1985 - III ZR 10/84 - OLG Stuttgart

LG Stuttgart
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Der III. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf
die miindliche Verhandlung vom 23. Mai 1985 durch den
vorsitzenden Richter Dr. Krohn und die Richter Dr. Tidow,

Kroner, Boujong und Dr. Engelhardt
flir Recht erkannt:

Die Revision des Beteiligten 2zu 1 gegen das.
Urteil des Oberlandesgerichts Stuttg&rt
- Senat fiir Baulandsachen - vom 20. Dezem—-

ber 1983 wird zuriickgewiesen.

Der Beteiligte zu 1 hat die Kosten des Revi-

sionsrechtszuges zu tragen.

Von Rechts wegen
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Tatbestand

'Der Beteiligte zu 1 (kiinftig: Eigentiimer) ist Eigentiimer
der im Grundbuch von E- Heft A -, Abteilung I unter
den Nummern 5, 1 und 6 eingetfagenen bebauten Grundstiicke
H—s_traBe Gebidude 18 und Flurstiicke Nr. Jp/ 4 bzw.

r. )/2. Die Grundstiicke iiegen im riumlichen Geltuvngsbe‘—

- reich des am 14, August 1980 genehmigten Bebauungsplanes
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HEP-: t - 2te Planbereich 21 "Sulzgries" der Beteiligten

zu 2, der Stadt EQ® (kinftig: Stadt). Dieser Plan sah
die Inanspruchnahme von ~ bis dahin teilweiée als Abstellpldtze
fiir Kraftfahrzeuge genutzten — Teilflichen aieser Grundstiicke
zum Ausbau der HijPstrate vor. Seit Anfang des Jahres
1979 erwarb die Stadt von den Anliegern in 28 Einzelvertrigen,
deren letzte nach November 1980 geschlossen wurden, die weitaus
meisten der zur Herstellung der P-traﬁe bendtigten
Teilflichen freihindig zu einem Kaufpreis von 80 DM/gm ohne
Riicksicht darauf, ob die Grundstiicke bebaut oder unbebaut wa-

ren, . -

Durch notarielien "Kaufver trag” vom 24. November>1980
einigten sich Eigentiimer und Stadt iiber die VeriuBerung von
zwel ndher Ses;immten Teilflichen von .insgesamt ca. 159 gm zu
einem Mindestkaufpreis von 80 DM/gm {= 12.720 DM). Ergé&nzend

heiBt es hierzu im Vertrag:

"Hierzu stellen wir fest, daB der Verkidufer fiir
die verkaufte Flache den ihm in Anwendung von Ent-

as eignungsentschiddigungsgrundsitzen zustehenden Be-
trag erhalten soll. Dieser Betrag ist notfalls ge~
richtlich (Baulandkammer) festzustellen.

: Elnen eventuell dabei sich ergebenden Mehrbetrag hat die
8tadt an den Verkdufer nachzubezahlen,

Es ist Sache des Verkiufers, ein entsprechendes
gerichtliches Verfahren anzustrengen.”



Mit Anwaltsschreiben vom 8. Dezember 1980 beantragte der
Eigentiimer die "Einleitung des Enteignungsverfahrens gemas

§ 105 BBauG" zu seinen Gunsten.

Die Stadt legte die Akten dem Regierungsprdsidenten als
Enteignungsbehdrde vor, verbunden mit dem Antrag, gem3n § 44 b
Abs. 2 und 3 BBauG das Entschidigungsverfahren einzuleiten
und den Entschiddigungsbetrag filir die StraBennlatzflichen gemids
den im Vertrag vom 24. November 1980 aﬁsgehanaelten Mindest-
bedingungen festzusetzen.,

Zwischenzeitlich hatte der Gutachterausschuff fir Grund-
stlickswerte den Verkehrswert der Bedarfsflichen zum Stichtag .

des Vertragsabschlussés mit 133 DM/gm ermittelt.

Die Enteignungsbehdrde e;lieB am 26. Mai 1982 einen Ent-
schiddigungsfestsetzungsbeschlus, der unter Berlilicksichtigung
der bis zum Tage der Entschadigungsfestsetzungsverhandlung vom
28, Oktober 1981 eingétretenen Wettsteigerungen den Verkehrs-
wert der als Vorgartenfldche eingestuften Bedarfsflichen mit
200 Dﬁ/qm annahm, und auf Grund deséen eine noch (zusdtzlich)
zu zéhlende Entschédigung von 20.826,80 DM - davon 19.080 DM
als Entschiddigung fiir Grund und Boden, 1.746,80 DM fiir Kosteﬁ

der notwendigen Rechtsverfolgung - zuziliglich 2insen festsetzte.



Diesen BeschluB hat der Eigentlimer durch Antrag auf ge-
richtliche Entscheidung angefochten und beantragt, iiber die
zuerkannten Bétrége hinaus eine weitere Entschidigung von
87.450 DM fiir Grund und Bodén und von 3,812,80 DM fiir Kosten

der Rechtsverfolgung festzusetzen.

.Das Landgericht - Kammer £fir Baulandsachen - hat den An-
trag zurﬁckgewiesen.vlm Zuge seiner gegen dieses Urteil einge-
legten Berufuﬁg, mit der er in erster Linie séin erstinstanz-
liches Begehren weiterverfolgte, hat der Eigentiimer hilfsweise
beantragt, die Stadt zﬁr Zahlung weiterer 91.262,80 DM nebst
7Zinsen zu verurteilen. Das Oberlandesgericht - Senat fiir Bau-

landsachen - hat die Berufung zuriickgewiesen.

Mit der Revision verfolgt der Eigentiimer seine Berufungs-
antrdge weiter. Die Stadt bittet um Zuriickweisung des Rechts-

mittels.

Entscheidungsgriinde
Die Revision des Eigentiimers ist unbegriindet. Die ange-
fochtene Entscheidung hdlt im Ergebnis der revisionsgericht-

lichen Nachprifung stand.



1. Das Berufungsgericht ist der Auffassung, fiir ein Verfah-
ren vor der Enteignungshehdrde sei kein Raum gewesen, weil iiber
die bendtigten Grundstiicksflichen ein wirksamer, auch den Kauf-
preis iegelnder privatrechtlicher Kaufvertrag abgeschlossen
worden sei. Zudem habe ein zuldssiger Antrag auf Einleitung

des Enteignungsverfahrens gemdB8 § 105 BBauG gefehlt.
Diesen Ausfﬁhrungén kann nicht gefolgt werden.

2. Entgegen der aAnsicht des Berufungsgerichts kann die mit
dem Hauptantrag_begehrte anderweitige Festsetzung der Entsch&-
digung dem Eigentiimer nicht mit der'Begrﬁndung'versagt werden,
das Entéignungsverfahren sel unzulissig gewesen und der Ent-~

schédigungsfestsetzungsbeschluﬁ sei daher rechtswidrig ergangen.

Bei dem von der Enteignungsbéharde am 26. Mai 1982 er-
Lassenen Entschédigungsfeststellungébeschluﬁ handelt es sich
nicht'um éie Beétimmung einer privétrechtlichen Leistung durch
einen Dritten (s. § 317 BGB), sondern um einen Verwaltungsakt
nach §§ 112, 113 BBauG, der gemidfl § 157 Abs;‘l‘BBauG nur mit
dem Antrag auf gerichtliche Entscheidung anqefochten werden _

kann.



Dem ist der Eigentiimer néchgekommen.'Mit seinem form- und
fristgerecht angebrachten Antrag auf gerichtliche Entscheidung
(§ 157 Abs. 2 BBauG) hat er lediglich die Festsetiungjeiner
héheren Entschadigung begehrt. Da Griinde, aus denen die Nich-
tigkeit des FeststeliﬁngsbeSchlusses hergeleitet werden kdnnte,
offensichtlich nicht vorliegen, ist es schon im_Blick auf die
(zuldssige) beschrdnkte Anfechtung zweifelhaft, ob das Beru-
fungsgericht die Rechtmidfigkeit des von der Enteigﬁungsbehﬁrde
beobachteten Verfahrens nachpriifen duffte. F&r den Bereich des
preufliischen Enteignungsgesetzes hat der Senat im Urteil vom
14. Juli 1983 (IIT ZR 153/81 = BGHZ 88, 165) ausgesprochen,
daB mit der Klage nach-§ 30 PrEnfeigG nicht geltend gemacht
werden kann, die formellen und materiellen Vorschriften des
administfativen Entschédigﬁngsfeststellungsverfahrens seien
verletzt worden. Doch bedarf diese Frage keiner Entscheidung.
Jedenfalls ist hier das von der Enteignungsbehdrde geiibte Ver-

fahren nicht zu beanstanden.

3. Der notarielle Vertrag vom 24, November 1980 hitte aller-
dings der Einleitung eines Enteignungs?erfahrens entgegengestan-
den, wenn in ihm der Eigentiimer den zum Ausbau der H——
straBe entsprechehd deﬁ Bebauungéplan “sﬁlngiesf ben3tigten
Grundbesitz auf die Stadt ilibertragen hatte und die Vertragspar-
teien sich endglltig lber den Kaufpreis geeinigt hétten. Ein
solcher aqﬁerhalb éines Enteignungsverfahrens zur Vermeidung

der Enteignung -~ 4.h, des Entzugs des Eigentums durch Hoheits-



akt - geschlossener {bertragungsvertrag laﬁt zwischen den Be-
teiligten grundsadtzlich nur privatrechtliche Beziehungen ent-
stehen (Senatsurteil vom 29. April 1982 - III ZR 154/80 =

BGHZ 84, 1, 3 m.w.Nachw.). Die - auflerhalb eines Enteig-
nungsver fahrens getroffene ~ abschlieBende Regelung der Eigen-
tumsiiber tragung ‘und des dafiir zu zahlenden Kéufpreises macht
die Einleitung und die Durchfiihrung eines Enteignungsverfahrens
entbehrlich (vgl. Ernst/Zinkabn/Bielenberg BBauG § 110, 111
Rn. 11;<Battis/Krautzberger/Lahr BBaud § llOERn. 3 a.E.).
Entgegen der Ansicht des Berufungsgerichts enthdlt jedoch der
Vertrag vom 24.- November 1980 eine derartig umfassende Rege-

lung nicht,

4, Der Senat kann den notariellen Vertrag selbst wilirdigen,
da sein Wortlaut unstreitig ist und erginzende Feststellungen
nach Lage des Falles nicht zu treffen sind (Senatsurteil vom

1. Mirz 1984 - III ZR 197/82 = BGHZ 90, 243, 2456).

In dem Vertrag vom 24, November_1980 haben der Eigentiimer
4nd die Stadt sich zwar liber die'Grundstﬁcksabtretuﬁg, nicht
aber.ﬁber die Hb6he des Kéufpreises abschlieflend géeinigt. Der
vereinbarte Kaufpreié an QO DM/gm = 12,720 DM wurde voh ihnen
als Mindestkéufprgis bezeichnet; der endgiiltige Betrag sollte
in Anwendung von Enteignﬁngsentséhédigungsgrundsatzen ermittelt
und notfalls gerichtlich durch die Baulandkamﬁér festgestellt

werden. Aus der Vereinbarung, im Streitfall die Baulandkammer,



d.h. das nach dem Neunten Teil des Bundesbaugesetzes fir Bau-
landsachen ausschliéﬁlich zustidndige Gericht um Feststellung
der Entschédigunqbanzurufen, ist verstindigerweise ‘auch die
Einigqung der Vertragsparteien ilber ein vorweg durchzufﬁhrendes
administratives Entsch8digungsfeststellungsverfahren zu entneh-
men. Die vo:ausgegangene Durchfiihrung des Verwaltungsverfahrens
ist eine Sachurteilsvoraussetzung, deren Fehlen die Abweisung
eines bei der Baulandkammer anhingig gemachten Verfahrens als

unzuldssig nach sich zieht (Senatsurteil vom 18, Dezember 1975

it

- III ZR 128/73 = LM BBauG § 18 Nr. 6 NJW 1976, 1.264).

Das unterscheidet den Streitfall von den Sachverhalten,
die den vom Berufungsgericht herangezogenen Urteilen des
V. Zivilsenats des Bundesgerichtshofs vom 21, Oktober 1966
(V ZR 183/63 = WM 1966, 1205 betr. das wiirttemberg-
hohenzollernsche Bodenreformgesetz) und des erkennenden Senats
vom ll. Januar 1968 (III ZR 65/66 = WM 1968, 581 betr. das
PrEnteigG) zugrunde gelegen haben. In diesen Fdllen konnten die
Ver tragspar teien die Anrufung des ordentlichen Gerichts ohne
'ggrherige Festsétzung der Entschédigung durch die Verwaltung

vereinbaren.

DaB die Beteiligten ein Entschddigungsfeststellungsverfah-
ren betreiben wollten, ergibt sich zudem aus ihrem - ebenfalls
unstreitigen - Gesamtverhalten. Sowohl der Eigentiimer als auch

die Stadt haben um Einleitung des Enteignungsver fahrens gebeten



und in der mﬁndlicheﬁ Verhandlung vor der Enteignungsbehdrde
bestitigt, daB die Festsetzung der Entschidigung fiir die durch
Kaufvertrag vom 24. November 1980 erworbenen Teilflichen be-

antragt werde.

Diese Umstinde hat das Berufungsgericht, das eine Einiqung
der Parteien iiber einen bestimmbaren, notfalls vom ordentlichen
Gericht in einem Zivilrechtsétreit festzusetzenden Kaufpreis
annimmt, nicht hinreichend beachtet. Es hat den wirklichen
Parteiwillen nicht zutreffend ermittelt. Darin liegt ein Ver-

sto3 gegen allgemeine Auslegungsgrundsidtze (§§ 133, 157 BGB).

5. Das auf Betreiben der Vertragsparteien von der Enteig-
nungshehérde eingeleitete Entschddigungsfeststellungsver£fahren

war zuldssig.

a) Liegen die Voraussetzungen fiir eine Enteignung vor und -
wird der Enteignungsgegenstand durch einen notariellen Vertrag
bereits vor Einleitung des Enteignungsverfahrens festgelegt,

bestehen keine rechtlichen Bedenken dagegen, auch im Geltungs-

tORY

bereich des Bundesbaugesetzes ein gesonder tes Entschidigungs-

feststellungsverfahren vor der Enteignungsbehdrde zuzulassen,

Zwar regélt-das Bundesbaugesetz ein derartiges isoliertes
Entschédigungsfeststellungsverfahren nicht ausdriicklich. Indes

sind weder aus der Entstehungsgeschichte noch aus Sinn und Zweck



des Gesetzes einleuchtende Griinde gegen die ZulAssigkeit eines

solchen Verfahrens zu gewinnen.

b) Die Entstehungsgeschichte deé Bundesbaugesetzes wie
auch die des Baulandbeschaffungsgesetzes vom 3. August 1953
(BGBl. I 720), an dessen Enteignungsbestimmungen sich die in
das BundeSbanesetz aufgenommenen Regelgngen angelehnt haben,
lapt nichtberkennen, aﬁs welchen Griinden der Gesetzgeber dar-
auf verzichtet hat, die auBerhalb des ﬁnteigﬂﬁngsverfahrens
zustande kommende Teileinigung der Beteiligten unter dem Vor-
behalt einer Festsetzung der Entschidigung durch die Verwal-
tungsbehdérde im Gesétz gesondert.zu behandeln. Ein Indiz dafiir,
daB er eine solche Verfahrensweise nicht zulassen wollte, er-

gibt sich aus den Beratungen im Gesetzgebungsverfahren nicht.

Keiﬁem Zweifel unterliegt aber, daﬁ,nach'dem Willen deé
Gesetzgebers eine Einigung auBerhalb des Enteignuhgsverfahrens
nicht nuf zulaésig, sbndérn erwlinscht ist. Das ergibt sich schon
aus § 87 Abs. 2 Satz 1 BBauG, wonach»Zulassigkeitsvoraussetzung
£lir das Enteignungsverfahren das vorangegangene ernsthafte Be-
mﬁhen.des Enteignungsbegﬁnstigteh umieinen freihdndigen Erwerb

ist,

Die Einigung der Beteiligten dient sowohl dem Ziel einer
Beschleunigung des Verfahrens, dem das Bundesbaugesetz beson-

dere Bedeutung beimifit (BGHZ 48,‘286, 289), als auch einer Be-



friedung der gegensdtzlichen Interessen. In jeder Lage des
Verfahrens auf eine Einigung hinzuwirken, ist der Enteignungs-
behdrde deshalb vom Gesetzgeber zur Pflicht gemacht (vgl.

§§ 27, 28 BLBG, §§ 110, 111 BBauG; vgl. auch amtliche Begriin-
dung zum Entwurf eines Gesetzes iiber die vorldufige Regelung
der Bereitstellung von Bauland BT-Drucks. I/2281 S. 28). Da-
durch wird gleichzeitig dem aﬁs dem verfassungsrechtlichen
Grhndsatz-der Verhéltnisméﬁigkeit abgeleiteten enteignungs¥
'rechtlichen Gebot des geringstmaglichén Eingfiffs - Enteignung
als ultima ratio {Battis in Battis/Ktautzbe:ger/LBhr, aa0,

§ 110 Rn., 1; Rrohn/waisch, Eigentumsgarantie, Enteignung,
Entschiddigung 3. Aufl. Rn. 51, 456) ~ Rechnung getragen.

Nur soweit das Bemiihen der Enteighungsbehﬁrde, eine Einigung
herbeizufiihren, erfolglos bleibt, nimmt das - eingeleitete -

’Enteignungsverfahren seinen Portgang, § 111 Satz 3 BBauG.

Erzielen der Enteignungsbegiinstigte und der Eigentﬁmer vor
Einleitung des Enteignungsverfahrens, also ohne Mitwirkung der
Enteignungsbehérde, eine teilweise Einigung, die aber keinen
ausreichenden'schuldrechtiidhen Rechtsgrund Eiir den Erwerb des
beanébruchten Grundstﬁckseigentdms'abgibt; so bestehen keineb
'Bedenken, § 111 Satz 3 BBauG entsprechend anzuwenden hiﬁ der
MaBgabe, daB das Enteignungsverfahren auf Anirag seineh_Anfang
nimmt, soweit eine Einigung nicht zﬁstandegekommen ist (so.zu
der dem Bundesbaugésetz vergléicﬁbaren Regelung in § 34 Abs, 1

Rh-P{ LEnteigG; Senatsurteil vom 23. Dezember 1974



- III ZR 125/72 = LM FStrG Nr. 16 = NJW 1975, 830; fiir Uber-
tragung‘der dort entwickelten Grundsitze auf das Bundesbau-
gesetz ausdriicklich Marschall/Schroeter/Kastner, BEStrG

4. Aufl. § 19 Anm. 5.3; im Ergebnis auch Krohn/Ldwisch

aad Rn. 462).

¢) Die Zulassung des gesonderten Entschddigungsfeststel-
lungsverfahrens dient zudem der wilinschenswer ten Vereinheitlié
chung der Enteignungsverfahren. Eine Réihe eﬁfeignungsrechtli—
cher Regeiungen auBerhalb des Bundesbaugesetzes sehen ein sol-
ches Verfahren ausdriicklich vor, z.B. § 19 Abs. 2 ¥StrG,
§ 42 Abs. 2 BaWii LStrG, § 42 Abs. 2 LStrWG NW, § 42 Abs. 3
Nds StrG, § 36 Abs. 2 HessStrG, § 16 PrEnteigG, § 27 Abs. 3
BaWwil LEnteigG, § 28 Abs. 2 HessEnteigG. Zu der entsprechenden
Regelung in Art. 29'Abs. 2 des bayerischeﬁ Enteignungsgeset—~
zes heiflt es in der Amtlichen Begriindung (LT—Drucks.'7/5505
S.‘3l}: "Abs. 2 regelt den praktiéch hiufigen Fall, daB das
Verfahren nur zur Festsetzung der Entschadigung dufchgefﬁhrt
wird, weil sich die Beteiligten aﬁBerhalb - vor oder wihrend -
des Ehteignungsverfahrens {iber den Ubergang oder die Belastung

‘des Enteignungsgegenstandes geeinigt haben."

Allein das Schweigen des Bundesbaugesetzes in diesem Punkt
hindert nicht, dieses vielfach praktizierte und durchaus bewihr-
te Verfahren auch im Geltungsbereich dieses Gesetzes flir zu-

léSsig zu halten.



d) Interessen der Vertragspartner, die sich iiber die
Eigentumsiiber tragung, nicht abet tiber die HSBhe der Entschidi-
gung privatrechtlich geeinigt'haben, werden durch die Anerken-
nung eines isolier ten EntsdhédigungSfeststellungsverfahrens
nicht beeintridchtigt. Beiden ist vielmehr damit gedient, wenn
ihnen bei aer Bestimmung des nach Enteignungsentschiadigungs-
grundsitzen zu bemessenden Kaufpreises die besondere Fachkunde
der Enteignungsbehdrde und der Baulandgerichte zugute kommt.
Auf seiten des Eigentﬁmers stellt es zﬁdem eihe Ausprigung der
Eigentumsgarantie dar, ihm zur Kldrung der im Vertrag offen-
gelassenen Fragen zunichst den Zugang in das administrative
Verfahren zu erdffnen, dessen Koéten stets zu Lasten des Ent-

eignungsbegiinstigten gehen.

Aber auch die verfahrensrechtiiche Steilung der Enteig-
nungsbehdrde wird durch die Zulassung eines isolierten Ents¢h§~
digungsfeststellungsverfahrens nicht beéchwert. Wie das Bundes-
verwaltungsgericht in anderem Zusammenhang ausgesprochen hat,
nimmt die Enteignungsbehdrde eine gleichsém vermittelnde Stel-
dung ein (BVerwGE 31, 81, 85 ff.) und es ist ihr - jedenfalls
im Géltungsbereich des § 16 PrEnteigG wie auch des § 19 FStrG ~
durchaus zumutbar,'als:eine‘Art Schiédsgutachﬁer_tétig ZU wer-
den (BVerwG VkB1l 1971, 553, 554). Es besteht kein vernﬁnftigef
‘Anlaf, es nur deswegen als unzuhutbar flir die Enteignungsbehar;
de anzusehen, sich mit-der‘Festsetzung der'Enteignungsentscﬁé—

digung zu befassen, weil die Enteignung sich nach den Vor-



schriften des Bundesbaugesetzes richtet und weil die Beteiligten
sich auBerhalb des Verfahrens liber die Eigentﬁmsﬁbertragung ge-
einigt haben;'bei einer entsprechenden Teileinigung innerhalb
eines Enteignungsverfahrens hatte die Enteignungsbeh&rde gemin

§ 111 Satz 3 BBauG ohnehin die Entschddigung durch Beschluf

festzusetzen.

6. Die Voradssetzungen flir eine Enteignung der Bedarfsflidchen
- hd3tten sich Eigentiimer und Stadt ﬁbér dereA Abtretung nicht
geeinigt - waren gegeben. Ohne diese (Teil-)Einigung wire zur
Verwirklichung des bestandskrdftigen Bebauungsplanes die Durch-
flihrung eines Enteignungsverfahréns notwendig gewesen, zumal im
Zeitpunkt des Vertragsabschlusses mit den Bauarbeiten zur Ver- |

breiterung der HohenackerstraBe bereits begonnen worden war.

a) Die Einleitung des Enteignungsvetfahreﬁs ist wvon der
Staét wirksam beantragt wordén. Sie ist antragsberechtigt im
Sinne von - § 105 BBauG, Ob die rechtsfehlerhafte Begrﬁnduné-ihres
Antrédes mit dem hier nicht einschlégiéen § 44 b BBauG dessen
Wirksamkeit beeintrﬁchtigte, kann unentséhieden bleiben;'zumin—
dest ﬁére ein solcher Mangel durch Richtigstellung in der miind-
»lichen Verhandlung vor der Enteignungsbehdrde behoben_worden

(§ 45 Abs. 1 Nr. 1, 2 vwVfG).

b) Auch der namens des Eigentiimers gestellte Antrag war

ausreichend. Der Eigentiimer hat nimlich in F&llen dieser Art,



in denen es sich nicht eigentlich um einen Enteignungsantrag
gegen sich selbst, sondern (nur) um.die Durchsetzung eiqes
Entschidigungsanspruchs handelt, ein eigenes Antragsrecht (so
zum friher geltenden Rechtszustand beziiglich des ﬁbernahmean-
spruchs Senatsurteil BGHZ 63, 240, 254 f.; wvgl. auch OLG
Saarbriicken DVBl, 1974, 131, 133 mit insoweit zustimmender

Anm. Sauer aa0 S. 134).-

c) Die in dem notariellen Vertrag.vom 24: November 1980
enthaltene Teileinigung‘des Eigentiimers und der Stadt i{iber den
Eigentumsiibergang an den beanspruchten Gruﬂdfléchen hat insoweit
ein Enteignungsyerfahren entbehriich~und seine Einleitung unzu-
léssig gemacﬁt. Dem haben die Antréige dés Eigentﬁmers und der
Stadt Rechnung getragen, indem sie ledigiich um Feststellung der
Héhe der Entschiddigung gebeten haben. Lediglich in diesem Um-
fang bestand noch ein Regelungsbedﬁrfnié. Das hat die Enteié-

nungsbehdrde beachtet.

- Nach alledem besteht kein AnlaB, die RechtmdBigkeit des
von der Enteignungsbehdrde eingeleiteten Enteignungsverfahrens
zum zﬁecke der‘Feststellung der Ehtsghadigung in Frage zZu stel-
len.léntgegen der Anéicht des_Bérufungsgerichts,ist der ange-
fochtene Eﬁtschédigungsfestsﬁeliungsbeschlus in einem dem Gesetz

entsprechenden Verfahren ergangen.



IT.

Kann demnach die Abweisung dés Hauptantraées mit der ihr
gegebenen Begriindung keinen Besténd haben, so erweist sich die
angefochtene Entscheidung im Ergebnis dennoch aus anderen-Grﬁnfl
den als richtig. Die vom Berufungsgericht getroffenen Feststel-
lungen ermdglichen dem Senat eine abschliefilende Beurteilung der
dem Eigentiimer zustehenden Entschiddigung. Danach scheidet eine
Erhdhung der von der Enteignungsbehérdé festéésetzten Entschi-
digung aus.

l. Nach § 93 Abs. 2 Nr. 1~BBauG wird Entschddigung gewidhrt
fiir den durch die Enteignung (hier {bertragung) eintretenden
Rechtsverlust. Dieser bemiBt sich nach dem Verkehrswert des
betroffenen Grundstiicks. MaBgebend ist der Verkehrswert in dem
%zeitpunkt, in dem die Enteignungsbehdrde entscheidet (§ 95

Abs. 1 BBauG).

a) Die Entéignungsbeharde hat den Tag ihrer Vefhandlung
{28, Oktober 1981) mafigebend sein lassen und die zum StraBen-
ausbau bendtigten Grundflidchen als "Vorgartenland"‘eingestuft.
Diese Qualitétsbeétimmung begegnet Bedenken, da der Ausbau der
HohenackerstraBe, wie er jetzt vorgenommen wurde, im wesentli-
chen schon seit 1933 von der Stadt beabsichtigtiwar, wie der
deh\Rechtsvorgénger des Eigehtﬁmeré am 8. Dezember 1933 erteil-

ten Baugenehmigung (s. Abs. 3 der Besonderen Bauvorschriften)



zu entnehmen ist. Eine héhere Einstufung des zum Strafenausbau
beanspruchten Landes als "landwirtschaftliche Nutzflache" dirfte

kaum zu rechtfertigen sein.

b) Zudem ist zu beachten, daf die Stadt in den Jahren

- 1979/1980 in 28 Einzelvertrdgen die weitaus meisten der zum
Ausbau der Hohenackerétraﬂe benétigten Teilflichen von den An-
liegern freih3dndig zu einem Kaufpreis von 80 DM/gm erworben hat,
und zwar ohne Riicksicht darauf, ob dié Grundgtﬁcke bebaut oder
unbebaut waren. Dieser Umstand zusammen mit der Tatsache, daf
der Ausbau der StraBe seit langem beabsichtigt war, rechtfer-
tigt die Annahme eines Teilmarktes fir die zum StraBenbau ab-
zugebenden‘Fléchen, der auch im November 1980 einen Preis von
80 DM/gm fiir angemessen erachtete. Es bestehen keine Anhalts-
punkte dafiir, dafl diese Preise durch ungewbhnliche oder per-
Asanliche Verhaltnisse bestimmt geﬁesen sind und deshalb als
Vergleichspreise nicht berlicksichtigt. werden dﬁrfen.-Es langt
sich nicht fesfstel}en, daB die Preise von der Stadt unter
Hinweis auf'einé.sonst drohende Enteiénung gedriickt Qorden
wdren. Dahach hat der dem Eigentiimer im notariellen Vertrag
zugebilligte "Mindestkaufpreis"™ von 80 DM/qﬁ der iﬁ'Dezem-

ber lQSO‘angemessenen Entschadigung entsproéhen und ihm hatte
eine dariiber hinausgehende Entschadigung.nicht zugesprochen

werden dlirfen.



2, Abgesehen davon begﬁnStigt die Entscheidung der Enteig-
nungsbehdrde den Eigentiimer noch in einem weiteren Punkt. Die
Enteignungsbehérde hat die Grundflichen mit 200 DM/gm zum

28. Oktober 1981 bewertet und dem Kliger die Differenz zu

80 DM/gm (31.800 DM - 12.700 DM = 19.080 DM) zugesprochen.

Diese Berechnungsweise entspricht nicht der Rechtsprechung des
Senats. Erweist sich eine Entschadiguhgszahlung, die der Eigen-
tiimer angenommen hat, im nachhinein a}s zu niedrig und daher

als "Teilerfiillung", so tritt eine verhidltnismadBige Befriedi-
gung des Anspruchs auf Enteignungsentschidigung ein: Nachzuzah-
len ist dann nicht die-volle_Differenz'zwischen der (richtigen)
Entschddigung und dem friiher gezahlten Betrag. Angerechnet wird
die friihere "Teilzahlung" auf die EntschiAdigung vielmehr mit dem
Prozentsatz, der sicﬁ aus einem Vergleich zwischen Zahlung und
der im Augenblick der Zahlung geschuldgten richtigen Entschadi—"
guhg‘ergibt. Nur der noch nicht geleistete Prozentsatz der
Entschiddigung nimmt an spéterén.Verénderungen des Preisgefiiges
teil (Senatsurteil vom 29. Miarz 1976 - III ZR 92/74 = NJW 1976,

1499 = WM 1976, 720).



3. Der Antrag des Eigentlimers, eine liber den im Feststel-
lungsbescheid zuerkannten Betrag hinausgehende Entschiddigung
festzusetzen, erweisf sich daher als unbegriindet., Mithin muf
seine Revision mit der Kostenfolge aus § 161 Abs. 1 BBauG, § 97

72P0 zurlickgewiesen werden.

Krohn Tidow _ Krdner
RiBGH Boujong hat Ur-

laub und kann daher
nicht unterschreiben.

- Krohn Engelhardt
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