Nachschlagewerk: ja

BGHZ: nein

GG Art. 14 Ea, Eb

BundesBauG § 95 Abs. 2 Nr., 3, § 116 Abs. 2

Ist die vorzeitige Besitzeinweisung des Antragstellers
von der Leistung einer Sicherheit abhidngig gemacht worden
und wird diese durch vorbehaltlose Zahlung eines Geldbe-
trages an den Eigentiimer erbracht, so kann diese Zahlung
geeignet sein( den Stightag hinsichtlich der Preisver-
hdltnisse fiir die noch festzusetzende Enteignungsent-

schiddigung festzulegen.
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Matthias Prinz
Rechtsanwalt www.prinz.law

Der III. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf die
miindliche Verhandlung vom 19. Juni 1986 durch den Vorsitzenden
Richter Dr. Krohn und die Richter Krdéner, Boujong, Dr.

Engelhardt und Dr. Werp

fiir Recht erkannt:

Auf die Rechtsmittel des Beteiligten zu 3) werden
- unter Zurlickweisung im idbrigen - das Urteil des
Baulandsenats des Oberlandesgerichts Niirnberg vom
19. Dezember 1984 aufgehoben und das Urteil der
Kammer fiir Baulandsachen des Landgerichts Ansbach
vom 1. Juni 1983 teilweise abgedndert.

Die Entschiddigung fiir den Grund und Boden (Ziff. B 1
des Enteignungsbeschlusses vom 30. Dezember 1981)
wird auf insgesamt 45.720,-- DM festgesetzt.

Von der in dem genannten Enteignungsbeschluf festge-
setzten Gesamtentschédigung ist ein letztrangiger
Teilbetrag von 16.620,-- DM mit 2 % iliber dem Dis-~
kontsatz der Deutschen Bundesbank j&hrlich zu verzinsen
ab 1. Januar 1982,

Der weitergehende Antrag auf gerichtliche Entscheidung
wird zurlickgewiesen.

Die Kosten des ersten Rechtszuges hat der Beteiligte
zu 3) zu tragen.

Die Kosten der beiden Rechtsmittelziige werden den Be-
teiligten zu 1), 2) und 3) zu je 1/3 auferlegt.

Von Rechts wegen
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Tatbestand

Die Beteiligten zu 1) und 2) sind Eigentiimer des in der
Gemarkung VGNP gelegenen Grundstiicks Fl.-Nr.9iil. Von
diesem Grundbesitz nahm der Beteiligte zu 3) zum Bau der
StaatsstraBe 2240 - entsprechend dem am 21. Januar 1977 in
Kraft getretenen Bebauungsplan Nr. 37 der Beteiligten zu 4) -

eine Teilflidche von 880 gm in Anspruch.

Am 28. Juli 1977 wies die Enteignungsbehdrde den Betei-
ligten zu 3) vorzeitig in den Besitz der beanspruchten Teil-
flache ein. Der Besitz sollte zum 18, August 1977 auf den
Beteiligten zu 3) {(ibergehen, wenn er bis zu diesem Zeitpunkt den
Eigentiimern eine Sicherheit in Héhe von 30.790,-- DM leistete.
Diesen Betrag zahlte der Beteiligte zu 3) am 3. August 1977 an

die Eigentiimer.

Durch BeschlufS vom 30. Dezember 1981l hat die Enteignungs-
behdrde den Beteiligten zu 1) und 2) das Eigentum an der be-
zeichneten Teilflédche zugunsten des Beteiligten zu 3) entzogen.
Die Entschddigung flir den Grund und Boden hat sie auf
26.400,-- DM (30,-- DM/gm) und fiir elf auf der Fl&che stehende
Obstbiaume auf 1.690,~-- DM nebst 2 % Zinsen iliber dem Diskont-
satz der Deutschen Bundesbank jdhrlich ab 18. August 1977
festgesetzt. Auf diese Entschiddigung ist die bereits geleistete

Vorauszahlung von 30.790,-- DM anzurechnen.



Diese Entschiddigungsfestsetzung haben die Eigentiimer als
zu niedrig mit dem Antrag auf gerichtliche Entscheidung ange-
fochten. Sie haben fiir den Grund und Boden die Festsetzung einer
angemessenen Entschddigung, mindestens jedoch 40,-- DM je qgm,
und fiir die Obstbiume eine weitere Entschddigung von 210,-- DM

beantragt.

Das Landgericht hat die Entschddigung fiir den Grund und
Boden auf 90,~- DM je gqm = 79.200,-- DM festgesetzt und im
{ibrigen den Antrag auf gerichtliche Entscheidung zuriickgewie-

sen,

Die Berufung des Beteiligten zu 3) ist erfolglos ge-
blieben. Mit seiner Revision verfolgt er seinen Antrag auf
Zuriickweisung des Antrags auf gerichtliche Entscheidung wei-

ter.

Entscheidungsgriinde

Das Berufungsgericht hat den entzogenen Grund und Boden
als Bauerwar tungsland eingestuft und seinen Wert im Zeitpunkt

der Entscheidung der Enteignungsbehérde mit 90,-- DM je qm =



79.200,-- DM angenommen. Das Kaufangebot des Beteiligten zu

3) vom Juli 1977 von 30,-- DM je gm habe keine preisfixierende
Wirkung haben kénnen, weil es nicht angemessen gewesen sei. Auf
den Betrag von 79.200,-- DM seien 29,100,-- DM (30.790,-- DM
abziiglich 1.690,-- DM fiir die Obstbdume) abzurechnen, so daB

im Zeitpunkt der Entscheidung der Enteignungsbehérde 36,74 % der
Entschiddigung gezahlt gewesen seien. Die restlichen 63,26 %
hadtten nach den Grundsdtzen der Steigerungsrechtsprechung an
der bis zur letzten miindlichen Verhandlung vor dem Berufungs-
gericht eingetretenen Wertsteigerung auf 109,-- DM je gm teil-
genommen. Die Zahlung des Beteiligten zu 3) wvon 30.790,-- DM

im August 1977 sei auf den Bewer tungszeitpunkt ohne Einfluf
geblieben, da sie nur als Sicherheit fiir die vorzeitige
Besitzeinweisung und auch nur als Abschlag auf die Entschadi-
gung geleistet worden sei. Danach hitten die Eigentiimer noch

weitere 60.679,~-- DM zu beanspruchen.

Die hiergegen gerichteten Angriffe der Revision haben nur

zu einem Teil Erfolg.



II.

Nach § 95 Abs. 1 BBauG bemit sich die Entschiddigung
flir den durch die Enteignung eintretenden Rechtsverlust nach
dem Verkehrswert des zu enteignenden Grundstiicks. MaBgebend
ist der Verkehrswert in dem Zeitpunkt, in dem die Enteignungs-
behdrde iiber den Enteignungsantrag entscheidet. Doch bleiben
gemiB § 95 Abs. 2 Nr. 3 BBauG bei der Festsetzung der Ent-
schidigung diejenigen Wer terhéhungen unberiicksichtigt, die nach
dem Zeitpunkt eingetreten sind, in dem der Eigentiimer zur Ver-
meidung der Enteignung ein Kauf- oder Tauschangebot des Antrag-
stellers mit angemessenen Bedingungen hidtte annehmen kénnen,
es sei denn, daB der Eigentiimer Kapital oder Arbeit flir sie
aufgewendet hat (vgl. dazu Senatsurteil vom 17. Oktober 1974
- III ZR 53/72 = WM 1975, 12).

Zutreffend hat das Berufungsgericht bei der Ermittlung
des Verkehrswer tes zwei Zeitpunkte beachtet: Den Zeitpunkt, der
fliir die Bestimmung der im Enteignungsobjekt selbst liegenden
Bewertqngsmerkmale, also fiir die "Qualitdt” des entzogenen
Grundbesitzes maBgebend ist, und den Zeitpunkt, der fiir die
Preisverhdltnisse ausschlaggebend ist, auf den bezogen der Wert

des entzogenen Grundbesitzes zu ermitteln ist.

1. Flir die "Qualitdt" des entzogenen Grundbesitzes ist der

Zeitpunkt mafgebend, in dem er endgliltig von jeder konjunktu-



rellen Weiterentwicklung ausgeschlossen wurde (BGHZ 64, 382,
384) . Das Berufungsgericht hat diesen AusschluB fiir den Herbst
1975 angenommen. 2u dieser Zeit war der Flichennutzungsplan,

in dem das Grundstiick als StraBenfliche dargestellt worden war,
ausgelegt worden. Nun handelt es sich zwar bei einem Flichen-
nutzungsplan um eine vorbereitende Planung, die fiir sich allein
noch kein Eingriff im Sinne des Enteignungsrechts ist. Sie
kann aber den Beginn eines einheitlichen Enteignungsprozesses
darstellen. Sie ist als Vorwirkung der Enteignung anzusehen,
wenn sie mit der spdteren Entziehung des Eigentums in einem
ursdchlichen Zusammenhang steht und die Weiterentwicklung des
von ihr betroffenen Grundstiicks abschneidet. Ob dies der Fall
ist, ergibt sich aus den tatsidchlichen Umstinden des Einzel-
falles und unterliegt daher der tatrichterlichen Wirdigung
(BGHZ aa0). Ohne Rechtsfehler hat hier das Berufungsgericht
die Voraussetzungen einer Vorwirkung fiir den Herbst 1975 ange-
nommen und sachverstidndig beraten fiir diesen Zeitpunkt das be-

troffene Grundstiick als Bauerwar tungsland eingestuft.

2. Das Berufungsgericht hat fiir den August 1977, dem Wirk-
samwerden des Besitzeinweisungsbeschlusses, den Wert des ent-
zogenen Grundstiickes mit 40,-- DM je gm ermittelt. Das wird

vergeblich von der Revision angegriffen.

Bei der Ermittlung des Verkehrswer tes von Grundstiicken ist

der Richter weithin auf Schatzungen angewiesen und die Anwendung



des § 287 ZPO geboten. Das bedeutet, daB der Tatrichter im Rah-
men dieser Bestimmung befugt ist, von den Parteien angebotene
Beweise abzulehnen und ohne jede Beweiserhebung, selbst unter
Berlicksichtigung nicht vorgetragener Tatsachen iiber die Héhe
der Entschiddigung nach freiem Ermessen zu befinden. Dabei wird
jedoch vorausgesetzt, das das von den Parteien Vorgebrachte
gewiirdigt ist und die Ablehnung der Beweise -begriindet wird,
wobei freilich der Tatrichter noch in stirkerem Umfang als bei
§ 286 ZPO nicht auf jedes einzelne Vorbringen und auf jedes
einzelne Beweismittel einzugehen braucht. Doch mu8 seine Be-
griindung erkennen lassen, daf8 eine sachentsprechende Beurtei-
lung {iberhaupt stattgefunden hat und daB8 nicht wesentliche, die
Entscheidung bedingende Momente aufler acht gelassen worden

sind (BGH WM 1965, 947/8). Hinzu kommt, daf auch bei der grund-
sdtzlichen Anwendung des § 287 ZPO der Tatrichter, weil er die
die Entscheidung begriindenden Tatsachen soweit als mdglich
festzustellen hat, damit seine Schidtzung der Wirklichkeit tun-
lichst nahekommt, Tatsachen, die die Grundlage fiir die Ausiibung
des ihm eingerdumten Ermessens geben sollen, unter Heranziehung
des § 286 ZPO festzustellen und zusammen mit ihrer Auswer tung

auch im Urteil darzulegen hat.

Diesen Anforderungen entspricht das Berufungsurteil. Das
Berufungsgericht hat, sachverstidndig beraten, aufgrund von
Vergleichspreisen den Grundstiickswert ermittelt. Es hat sich

dabei im Rahmen des ihm nach § 287 ZPO eingeriumten Ermessens



gehalten. Ohne Rechtsfehler ist das Berufungsgericht dem Vor-
bringen des Beteiligten zu 3), in Lauf und Umgebung habe sich
fiir Land, das zum StraBenbau benétigt wurde, zur damaligen Zeit
ein einheitlicher Preis von 30,-—- DM je gm gebildet, nicht ge-
folgt. Es hat im Streitfall diesen Preis als durch "auflerge-
wéhnliche Verhiltnisse"” beeinfluBt ansehen diirfen. Der Senat hat

es zwar im Urteil vom 23. Mai 1985 (III 2R 10/84

BGHZ 95, 1 =
ZfBR 1985, 245) fiir m6glich gehalten, daB sich hinsichtlich des
zur Verbreitung einer bestimmten Strafe bendtigten Landes ein
Teilortsmarkt mit einem einheitlichen Preis bilden kann. Das

aber hat hier das Berufungsgericht ersichtlich verneint.

Mit Recht hat es daher das Berufungsgericht abgelehnt, dem
den Eigentiimern im Juli 1977 unterbreiteten Kaufangebot von
30,-- DM je gqm eine preisfixierende Wirkung im Sinne des § 95
Abs. 2 Nr. 3 BBauG zuzumessen. Das Angebot eines freihdndigen
Erwerbs muf8 um als angemessen (§ 87 Abs. 2 BBauG) angesehen
werde zu kdnnen, sich am objektiven Wert des Enteignungsgegen-
standes orientieren. Es braucht aber diesen Wert nicht genau
zZu treffen; es geniigt, wenn die HOhe der einzelnen Entschadi-
gungsposten nur in etwa der Enteignungsentschddigung entspricht
(Senatsurteil vom 16. Dezember 1982 - III ZR 123/81 = WM 1983,
507, 508). Eine Abweichung von 8.800,~-- DM bei einer Gesamt-
entschiadigung von 35,.,200,-- DM (35.200,-- DM - 26.400,~-- DM)
kann aber nicht mehr als "verhdltnismdBig geringfiigig"” und daher

als fiir die Preisfixierung unschidlich angesehen werden (vgl.



Senatsurteil vom 27. September 1973 - III 2R 131/71 = BGHZ 61,
240, 245 £ = WM 1973, 1299, 1302; s. a. Krohn/Ldwisch Eigen-

tumsgarantie, Enteignung, Entschiddigung 3. Aufl. Rn. 339).

3. Das Berufungsgericht hat dem Sachverstidndigen folgend den
Wert des entzogenen Grundstiicks auf der Stufe Bauerwar tungsland
im Zeitpunkt der Entscheidung der Enteignungsbehdrde

(30. Dezember 1981) mit 90,-- DM je gm = 79.200,-- DM ermit-
telt und fiir den Zeitpunkt der letzten miindlichen Verhandlung
(Dezember 1984) eine weitere Steigerung auf 109,-- DM je gm =
95.920,~-- DM angenommen. Dagegen sind durchgreifende rechtli-

che Bedenken nicht zu erheben.

Zu Unrecht hat jedoch das Berufungsgericht die vom Betei-
ligten zu 3) im August 1977 bewirkte Zahlung von 30,.790,-- DM

bei der Ermittlung der Entschddigung unberiicksichtigt gelassen.

a) Erweist sich eine Entschidigungszahlung, welche der
Eigentiimer angenommen hat, im nachhinein als 2zu niedrig und
daher als "Teilerfiillung®, so tritt eine verhdltnismaBige Be-
friedigun§ des Anspruchs auf Enteignungsentschddigung ein:
Nachzuzahlen ist dann nicht die volle Differenz zwischen der
(richtigen) Entschdadigung und dem friiher gezahlten Betrag.
Angerechnet wird die friihere "Teilzahlung®" auf die Entschadigung.
vielmehr mit dem Prozentsatz, der sich aus einem Vergleich zwi-

schen Zahlung und der im Augenblick der Zahlung geschuldeten



richtigen Entschddigung ergibt. Nur der noch nicht geleistete
Prozentsatz der Entschidigung nimmt an spidteren Verinderungen
des Preisgefiiges teil. Dieser Grundsatz gilt auch, wenn sich die
Parteien auf die Leistung einer Teilzahlung als Teiler€fiillung
einigen (vgl. Senatsurteil vom 29. M&rz 1976 - III ZR 92/74 =

WM 1976, 720).

b) Der Anwendung dieser Grundsdtze steht nicht entgegen,
daB der Betrag von 30.790,-- DM vom Beteiligten zu 3) zunichst
entgsprechend dem Besitzeinweisungsbeschluf als Sicherheitslei-
stung gezahlt worden ist. Zwar wird eine Sicherheitsleistung
regelmdfig durch Hinterlegung des Geldbetrages erbracht. Sie
steht dem Eigentiimer nicht sofort zur freien Verfiligung und wird
daher nicht als Leistung auf die Entschadigungsforderung
angesehen werden kénnen. Hier aber ist der im Besitzeinweisungs-
beschlufl als Sicherheitsleistung festgesetzte Geldbetrag, dessen
Hohe sich an der voraussichtlich zu gewdhrenden Entschadigung
orientierte (§ 116 Abs. 2 Satz 2 BBauG), unmittelbar an die
Eigentiimer ohne ausdriickliche Beschrinkungen ausgezahlt worden.
Diese haben - wie das Berufungsgericht festgestellt hat - durch
Rﬁckfrége'beim Strafenbauamt erfahren, daf ihnen dieser Betrag
zumindest als Abschlag auf die Entschidigung endgililtig verblei-
ben wiirde. So haben sie sich auch verhalten und den Betrag in
ihren landwirtschaftlichen Betrieb investiert. Deshalb ist es
gerechtfertigt, die zZahlung der 30.790,-- DM als Teilerfiillung

des Entschidigungsanspruchs zu behandeln,



4, Danach ergibt sich nach den vom Berufungsgericht fehler-
frei getroffenen Feststellungen fiir den Grund und Boden folgende

Entschadigungsberechnung:

a) Im Zeitpunkt der Zahlung im August 1977 betrug die
Entschidigung 880 gqm x 40,-- DM = 35,200,~-- DM,
Davon sind gezahlt 29.100,-- DM (30.790,~-- DM ab-
zliglich 1.690,~-- DM fiir Obstbdume). Das sind
6.100,~-~ DM zu wenig oder 17,33 %. Nur dieser
Prozentsatz der Entschiddigung nimmt an der spédteren

Verdnderung des Preisgefiiges teil.

b) Im Zeitpunkt der letzten miindlichen Verhandlung be-
lief sich der Wert des Grundstiicks auf 880 qm x
109,-- DM = 95,920,~- DM, Davon 17,33 &% sind rd.
16.620,~-- DM.

Diese 16.620,-- DM miissen den Eigentiimern zu den bereits
erhaltenen 29.100,-~- DM als weitere Entschiadigung zuerkannt
werden. Unter teilweiser Abdnderung der Vorentscheidungen ist
daher éer im EnteignungsbeschluB ﬁntet Nr. B 1 fiir den entzo-
genen Grund und Boden ausgeworfeﬁe Entschiddigungsbetrag ander-
weitig auf 45.720,-- DM (29.100,-- DM + 16.620,~-- DM) fest-

zusetzen.



Der Senat hat es filir angebracht gehalten, die Verzinsung
des (letztrangigen) Betrages von 16,620,~-- DM erst am
1. Januar 1982 beginnen zu lassen (vgl. Krohn/Ldwisch aaO

Rz. 439).

Die Kostenentscheidung beruht auf § 161 BBauG, §§ 91, 92

ZPO.

Krohn Kroéner Boujong

Engelhardt Werp
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