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Amtliche Sammlung: nein
GG Art. 14 Ea, Eb; BundesbauG § 95 Abs. 2 Ziff. 1

Bei der Entschiddigung fiir ein enteignetes Grundstiick
haben, anders als beim Schadensersatzanspruch, in der
Zukunit liegende Wertsteigerungen des Grundstiicks, die
ohne die Enteignung und deren vorwirkende Planungen ein-
getreten wdren, unberiicksichtigt zu bleiben. Zu bverlick-
sichtigen sind sie jedoch dann, wenn ihre Verwirklichung
im Zeitpunkt der Enteignung oder deren Vorwirkung so
sicher unmittelhar bevorstand, daBl sie sich bereits

als wertbildende Faktoren auswirkten, der allgemeine
Grundstiicksverkehr ihnen also schon Rechnung trug.

Das Recht auf Entschédigung (Art. 14 Abs. 3 GG) setzt
nicht voraus, daBl sich der Eanteignete mit der Entschidigung
tatsdchlich einen dem enteigneten Gegenstand gleichartigen
und gleichwertigen Gegenstand beschaffen kann. Die in

der Rechtsprechung gebrauchte Ausdfucksweise, der Ent-
eignete solle durch die Entschadigung in die Lage ver-
setzt werden, sich einen gleichartigen und gleichwertigen
Gegoenstand wieder zu beschaffen, bringt nur bildhaft zum
Ausdruck, daB ihm durch die Entschiédigung das volle
Aquivalent (in Form einer Geldsumme) fiir das Genommene
gegeben werden muf.

BGH, Urt. v. 29. November 1965 ~ III ZR 34/64 -JLG Bremen
LG Bremen



BUNDESGERICHTSHOF
IM NAMEN DES VOLKES

R_34/64 URTEIL Verkiindet am

29. November 1965
Scheibl, Justiz~-
obersekretdr

als Urkundsbeamter
der Geschiftsstelle

in dem Rechtsstreit

des Lendwirts Albcr >
i e

Kldgers und Revisionsklédgers,

~ ProzeBbevollméchtigte: Rechtsanwdlte Prof. Dr. (D

und Dr. (D -

gegen

die Stadtgemeinde B, vertreten durch den Senator
fiir Hédfen, Schiffahrt und Verkehr, BEjliQ,

Beklagte und Revisionsbeklagte,

~ ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. P - .



Matthias Prinz
Rechtsanwalt www.prinz.law

Der III. Zivilscnat des Bundesgerichtshofs hat auf
die miindliche Verhandlung vom 11. November 1965 unter
Mitwirkung des Senatspriédsgsidenten Dr. Pagendarm sowie
der Bundesrichter Dr. Arndt, Dr. Huflla, Gdhtgens und
Dr. Reinhardt

fiir Recht erkannt:

Die Revision des Kliigers gegen das Urteil

des 3. Zivilscenats des Hanseatischen Oberlandes-
gerichts in Bremen vom 7. Januar 1964 wird zu-
riickgewiesen.

Der Klidger hat die Kosten des Revisionsrechts-
zuges zu tragen.

Von Rechts vwegen

Tatbestand:
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Der Kldger war Kigentiimer des im Grundbuch von BER.
Vel . @ slatt @ eingetragenen Grundstiicks Flur @,
rlurstiick 17, BUIIEGEGDG @@ in ciner Grofe von
4.410 qm. Das Grundstiick erstreckt sich in einer durch-
schnittlichen Breite von 48 m und einer Tiefe von etwa
90 m von der Lankenauer LandstraBe zum Lankenauer Deich,
vvobei die als StraBlec befestigte Deichkrone mit eingeschldssen
ist.

Nachdem vom 21. Oktober bis zum 1. Dezember 1960
cein Enteignungsplan gemdB § 8 des Bremischen Gesetzes
iiber die Entcignung von Grundeigentum vom 18. Juli 1899
(Brem GB1 354) - BremEnteigG- in der Passung des Gesetzes
vom 31. Oktober 1945 (BremGBl 14) sffentlich ausgelegen hatte,
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verlich der Senat der PFreien Hansestadt Bremen als
Landesregierung der Beklagten am 21. Februar 1961
unter anderem an dem hier in Rede stehenden Grund-
stiick das Enteignungsrecht fir Zwecke der Hafener-
veiterung. Das Amtsgericht Bremen als Enteignungsbehdrde
enteignete auf Antrag der Beklagten das eingangs be-
zeichnete Grundstiick durch BeschluB vom 24. April 1961
zugunsten der Beklagten. Mit Beschlufl vom 25. Januar
1963 setzte es dic Entschddigung fir Grund und Boden
auf 74.970.-- DM ( 17.-- DM je qm) fest. Pir das auf
dem Grundstiick befindliche Gebdude und den Bewvuchs
wvurde eine gesonderte Entschidigung festgesetzt.

Gegen diesen ihm am 7. Pebruar 1963 zugestcllten
BeschluB erhob der Kldger mit am 4. Mirz 1963 beinm
Landgericht eingegangener Klageschrift Anfechtungsklage
gemdB § 32 Brem EnteigG und begehrte eine Erhthung
der Entschidigung auf 132.300.-~ DM (30 DM je qm).

Er hat ausgefiihrt, Lage und Beschaffenheit des
Grundstiicks als Bauland rechtfertigten einen derartigen
Preis, und beantragt, unter Abdnderung des Beschlusses
des Amtsgerichts Bremen vom 25. Januar 1963 die IEnt-
schadigung fiir Grund und Boden auf 13%32.3%00.~- DM
nebst Zinsen festzusetzen.

Die Béklagte hat um Klageabweisung gebeten und
dazu vorgetragen, dafl Lage und Beschaffenheit des Grund-
stiicks eine hBherc als die von der Enteignungsbehodrde
fegtgesetzte Entschiddigung nicht rechtfertigen konnten.

Das Landgericht hat die Klage abgewiesen. Auf die
Berufung des Kldgersfhat das Oberlandesgericht, nachdem
der Kliger im Bérufungsverfahren nur noch eine Xrhdhung
der Entschadigung auf 110 250.-- DM nebst Zinsen (25 DM
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je qm) begehrt hat, unter Abdnderung des Beschlusses
des Amtsgerichts Bremen vom 25. Januar 1963 die Ent-
schiadigung auf 79.380.-- DM {18.-- DM je qm) nebst
Zinsen festgesetzt.

Mit der Revision verfolgt der Klidger seinen Antrag,
die Entschéddigung fir Grund und Boden auf 110.250.-- DM
nebst Zinsen festzusetzen, weiter. Die Beklagte bittet
um Zuriickweisung des Rechtsmittels.

Entscheidungsgriinde:

1.) Das Berufungsgericht h#lt, insoweit dem Landgericht
folgend, die erhobene Anﬁechtungsklage gemdB § 32 Brem®
EnteigG fiir zulidssig, da das Enteignungsverfahren nach

§ 8 BremEnteigG~mit der Auslegung des Planes, also bereits
am 2%. QOktober 1960 ,und damit vor dem Inkrafttreten des
Bundesbaugesetzes (29. Oktober 1960), eingeleitet worden
und folglich geméB § 174 Abs. 3 BBauG nach den bisherigen
Vorschriften zuende zu fihren sei. 3qiner Entschédigungs-
bemessung legt es gemdf § 174 Abs. 3 Satz 2 BBauG die Be-
‘stimmungen des Bundesbaugesetzes (§§ 93 £f) zugrunde.
Hierbci geht es davon aus, wie sich seinen Ausfiihrungen
in dem von ihm in Bezug genommenen Urteil in Sachen

von Seggern gegen Stadtgemeinde Bremen vom 18. Dezember
1962 ( 1 0 156/62 -~ 3 U 127/62 - Landgericht Bremen)
entnehmen léBt, daB die Entschiddigung sich nach dem
Verkehrsvert des Grundstiicks (§ 95 Abs. 1, 141 Abs. 2
BBauG} bemiBt, bezogen auf den Zugtand des Grundstiicks

im Zeitpunkt der Enteignung (§ 93 Abs. 4 BBauG) und
gemessen am Preisgefilge zur Zeit der Festsetzung der



Entschddigung~letzteres, da hier EnteignungsbeschluB

( 24. April 1961 ) und EntschéddigungsbeschluB (25. Jamay
1963) entgegen § 113 BBauG zeitlich auseinanderliegen=
Iline Anpassung des Preisniveaus an den Zeitpunkt der |
letzten miindlichen Verhandlung schlieBt das Berufungs-

o

.gericht mit der Feststellung aus, daB sich die Preise

auf dem Bremischen Grundstiicksmarkt, von ortlich bedingte
Steigerungen abgesehen, seit dem Jahre 1961 nicht mehr
erhoht hatten.

Dieser rechlliche Ausgangspunkt des Berufungs-
gerichts 1a8t Rechtsfehler nicht erkennen und wird
auch von der Revision nicht angegriffen.

2.) Den Verkehrswert des Grundstiicks nimmt das
Berufungsgericht mit durchschnittlich 18.-- DM je qm
an. Seiner im Rghmen des § 287 %ZPO erfolgten Schitzung
hat es hierbei das der Enteignungsbehdrde erstattete
Schidtzungsgutachten des Gutachterausschusses der Stadt
Bremen und die im Berufungsverfahren eingeholte Ergidnzung
dieses Gutachtens zugrunde&elegt. Der Lage des Grund-
sticks an drei StraBen, seinem rechtwinkligen Zuschniti
und dem Umstand, daB sich von dem Grundstiick ein Aus~
blick auf die Weser bietet, hat das Berufungsgericht
cine wertsteigernde Bedeutung beigemessen und es fir
gerechtfertigt gehalten, den vom GutachterausschuB
angenommenen Schétzwert von 15.-- DM je qm um 3.-- DM
zu liberschreiten.

3.) Auch insoweit erhebt die Revision keine BEimwviinde.
Sic rigt jedoch, daB das Berufungsgericht fehlerxhaft
den Vortrag des Kldgers unberiicksichtigt gelaasen habe,
der vom GutachiterausschuB ermittelte Quadratmeterpreis



filr das Grundstiick liege nur infolge der seit Jahr-
zehnten schwebenden Hafenbauplanung der Beklagten

und damit als Y"Vorwirkung" der Enteignung so niedrig;
das Grundstiick miisse aber so bewertet werden, als wenn
seine Lage nicht durch die Vorwirkung der Enteignung
beeintrdchtigt worden widre, d.h. sein Verkehrswert miisse
sich an einem hypothetischen Entwicklungszustand
orientieren.

Allgemeiner gesehen, wirft die Revision hiermit

die Frage auf, ob bei der Bemessung der Enteignungs-
entschddigung auch solche Nachteile zu beriicksichtigen
8ind, die ein Grundstiick dadurch erlitten hat, daf
vorbereitende Planungen, auf die die Enteignung ursdchlich
zurickgeht, seine konjunkturelle Entwicklung und die
damit verbundene Wertsteigerung ausgeschlossen haben,

die ohne diese vorbereitenden Planungen mit hdchster
Wahrscheinlichkeit oder sogar mit Sicherheit eingetreten
wédren. Es handelt sich hierbei um eine FPrage der Qualitats-~
bemessung, denn mit der Steigerung des Erschliefungs-
grades eines Grundstiicks steigert sich auch seine Quali-
tdt, es wdchst allmdhlich von noch landwirtschaftlichem
Geldnde zu Bauerwartungsland, Brutto- und Nettobauland
heran. Solche vorbereitenden Planungen, die diese
Weiterentwicklung abschneiden, sei es durch ihr bloBles
Bekanntwerden oder durch auf sie zuriickgehende Versagung
von Baugenchmigungen oder gar durch Bausrcrren, stellen
sich, wie auch die Revision es richtig sieht, als sog.
Vorwirkungen der Enteignung dar. Sie wirken sich dahin
aus, daB auch der allgemeine Grundstiicksverkehr ihnen
Rechnung trdgt, was unter Umstidnden soweit gehen kann,
daB die in dem von der vorbereitenden Planung betroffenen
Gebiet liegenden Grundstiicke iiberhaupt nicht mehr verkiuf-
lich sind. Hinsichtlieh solcher "Vorwirkungen" der Ent-



eignung hat indes der erkennende Senat in standiger
Rechtsprechung (vgl. insbesondere BGHZ 28, 160, 162}
dshin entschieden: Bei der Bewertung desg von der Ent-
eignung betroffenen Grundstiicks ist auf dessen Qualitiat
abzustellen, die es in dem Zeitpunkt besall, von dem

an es auf Grund der (vorwirkenden) EnteignungsmaBnahmen
von jeder konjunkturellen Weiterentwicklung ausge-~
schlossen wurde. Eine hthere Qualitdt - also auch

eine Steigerung des ErschlieBungsgrades - zugrundezulegen,
die dieses Grundstiick nie besaB und infolge der Auswirkung
der die Enteignung vorbereitenden Planungen auch niemals
erverhen konnte, ist nicht gerechtfertigt, da anderen-
falls der Enteignete fiir den Entzug eines Vermbgens-
wertes Intschiddigung erhalten viirde, der niemals zu
seinem Vermdgen gehorte. Hierin unterscheidet sich die
Enteignungsentschiadigung grundsdtzlich vom Schadens-
ersatzanspruch. Wihrend bei diesem die Fragestellung
dahin geh't, wie sich die Vermdgenslage des Geschiddigten
ohne das schiddigende Ereignis kiinftig entwickelt héatte,
also der wvon der Revision angefithrte hypothetische Ver- 7
mogenswert zu entschéddigen wire, ersetzt die Enteig-
nungsentschiddigung nur den wirtschaftlichen Wert, den das
entzogene Grundstiick tatsdchlich in dem Augenblick hatte,
in dem es von der Enteignung oder den ihr méglicherweise
schon vorausgehenden Vorwirkungen betroffen wurde. Bei
der Enteignungscentschidigung haben also, anders als beim
Schadensgersatzanspruch, in der Zukunft liegende Wert-
steigerungen, die ohne die Enteignung und die ihr zugrunde
liegenden Planungen eingetreten wiren, unberiicksichtig®t
zu bleiben. Solche, wenn man so sagen will, Zukunfts-
hoffnungen oder Gewinrnchancen kbﬁnen bei der Enteignungs—’
entschiddigung nur dann Beriicksichtigung finden, wenn ihre
Verwirklichﬁng im Zeitpunkt der Enteignung oder deren
Vorwvirkung so sicher unmittelbar bevorstand, daBl sie gich




berecits als wertbildende Faktoren auswirkten, der
allgemeine Grundstiicksverkehr ihnen also schon Rechnung
trug. Auch in diesem Falle handelt es sich dann nicht
um die Entschddigung eines im Sinne der Revision
hypothetischen Wertes, sondern um die Entschédigung
eines dem Grundstiick bereits tatsé@chlich anhaftenden
Mehrwertes (BGHZ 30, 281, 286/287).

Etwas anderes 1li8t sich auch nicht, wie das
Berufungsgericht in dem von ihm in Bezug genommenen
Urteil in Sachen/ggggern gegen Stadtgemeinde B
vom 18. Dezember 1962 bereits zutreffend ausfiihrt,
aus § 95 Abs. 2 Ziff. 1 BBauG entnehmen. Denn wenn
nach dieser Vorschrift bei der Festsetzung der Ent~
schéddigung Wertdnderungen unberiicksichtigt zu bleiben
haben, die infolge der bevofstehenden Enteignung ein-
getreten sind, so besagt dies nur, daB infolge der be-
vorstehenden Enteignung eingetretene Wertminderungen
zu entschéddigen, dagegen nicht, daB auch unterbliebene
Wertsteigerungen zu beachten sind.

Ohne Rechtsirrtum hat dsher das Berufungsgericht
den von der Revision angefiihrten Mehrwert unbertick-
sichtigt gelassen, den das Grundstiick nach dem eigenen
Vortrag des Kliigers nie hatte, sondern nur bekommen
hdtte, wenn es nicht der Enteignung mit ihren vorwir-
kenden Planungen unterfallen wiire.

4.) Wenn die Revioion in diesem Zusammenhange -
auch auf die Rechtsprechung betreffend die Festsetzung
der Enteignungsentschiddigung in Zeiten schwankender
Preise hinweist und meint, hieraus eine Beriicksichtigung
des "hypothetischen" Mehrwertes herleiten zu konnen,
S0 verkennt sie, daB die Verschiebung des Bewertungs-




zeitpunktes in Zeiten schwankender Preise insoweit
nichts dndert, als hinsichtlich der Qualitdt des Ent-
eignungsgegenstandes, das heiflit hinsichtlich der in

dem Gegenstand selbst liegenden Wertumstdnde, der wert-
bildenden Eigenschaften und tatsidchlichen Verhdltnigse,
auch immer nur auf den Zeitpunkt des Fingriffs abzustcellen
ist (BGHZ 28, 160, 163). Es werden nicht alle fir dic
Bewertung mafBigebenden Faktoren verdndert. Der Zustand,
die Qualitdt zur Zeit des Eingriffes bleiben maBgebend.
Dic Verschiebung des Bewertungszeitpunktes erméglicht
nur die Beriicksichtigung der inzwischen veridnderten =
Wert- und Preismafistdbe; sie fithrt aber nicht dazu,

das Grundstiick nach dem Zustand zu bewerten, in dem

es sich "hypothetisch" zu dem spdteren Zeitpunkt be-
funden haben wiirde. Vielmehr ist auch in dicsen Pidllen
die Frage dahin zu stellen, wie das Grundstiick im Zustand
zur Zeit des Eingriffs zu dem spidteren Bewertungszeitpunkt
objektiv zu bewerten ist {BGH NJW 1962, 1441, 1443).

Im Rahmen dieser Rechtsprechung hat sich mithin
das Berufungsgericht damit gehalten, daB es bel seiner
Qualitdtsbemessung auf den Zeitpunkt der Enteignung-
(24. April 1961) und bei seiner Wertbemessung auf den
Zeitpunkt der Entschiédigungsfestsetzung (25. Januar
1963%) abgestellt hat. Einer Beriicksichtigung mdglicher
Preisschwankungen bedurfte es hicrbei nicht, da nach
den vom Berufungsgericht getroffenen und von der Revigion
auch nicht angegriffencn Feststellungen Preisschwankungen
zu Ungunsten des Kldgers seit dem 25. Januar 1963 bis
zur letzten miindlichen Verhandlung vor dem Berufungs-
gericht nicht eingetreten sind.

5.} Pehl geht auch der weitere Hinweis der Revigion
auf die Rechtsprcchung des erkennenden Senates, wonach
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in den Fdllen, in denen der Grundeigentiimer im Laufe
eines sich ldnger hinziehenden Enteignungsprozesses
durch Bauverbote oder andere MaBnahmen auBerstand ge-
setzt wurde, das Grundstiick wie bisher i{iblich und zu-
ldssig zu nutzen, der Entschiddigungshetrag von dem Zeit-
punkt der MaBnahme an zu verzinsen ist {(BGHZ 37, 269,
272/27%). Selbst wenn man, der Revision folgend, davon
ausgeht, daB spidtestens seit 19%6 zwischen dem Hafenbauamt
und der Baubehorde eine Vereinbarung bestanden habe,
wonach in dem damaligen Enteignungsgebiet keine Bauge-
nehmigungen erteilt werden sollten, und d&aB im Jahre
1945 auf Grund der B@.schen Staffelbauordnung auch
offiziell fiir dieses Gebiet eine allgemeine Bausperre
eingetreten sei, so ist jedenfalls das Grundstiick des
Klégers hiervon nicht beriihrt worden. Bausperren und’
Bauverbote bilden nur dann einen enteignenden Tatbestand,
wenn sie auch eine enteignende Wirkung haben, insbesondere
ein Bauvorhaben irgendwie vernindern oder verzdgern. Es
mufl also -~ wie wvom erkennenden Senat schon wiederholt
ausgesprochen (vgl. das gur Vertffentlichung bestimmte
Urteil vom 14. Juli 1965 - III ZR 2 / 64 - und die Qort
weiter angefiinrien Urteile) ~ ein Grundstilickseigentiimer
wirklich bauen wollen und in seinem Vorhaben durch ein
Bauverbot oder eine Sperre gestdrt oder in der sonstigen
Verwertung seines Grundstiickes in fiihlbarer Weise be-
eintridchtigt werden. Das Grundstiick des Kldgers war
bereits bebaut, und er ist in Besity und Nutzung nicht
beeintrédchtigt worden. Jedenfalls hat der Kliadger etwas
Gegenteiliges nicht vorgetragen. BEs bestand daher fiir
das Berufungsgericht keine Veranlassung, dem Kldger in
Form einer zuriickgreifenden Verzinsung eine hdhere Ent-
schidigung zuzubilligen, zumal der Kliger selbst die
Hafenbauplanung immer nur als Grund fiir den baulichen
ErschlicfBungsriickstand des Grundstiicks angefiihrt, aber



niemals vorgetragen hat, dafl ihn etwa die Auswir-
kungen der Hafenplanung bis zur Enteignung daran
gehindert hédtten, scin Grundstiick wie bisher iiblich
und zuldssig zu nutzen.

6.) SchlieBlich bleibt die Revision auch mit

ihrem in der miindlichen Verhandlung vor dem erkennenden
Senat vorgebrachten Einwand erfolglos, die festgesetzte
Entschddigung ermdgliche es dem Kliger nicht, in seiner
"Heimatgemeinde" ein dem enteigneten Grundstiick “ent-
sprechendes" Ersatzgrundstiick zu erwerben. Der Erwerb
eines Grundstiicks aufBerhaldb geiner Heimatgemeinde sei
ihm jedoch nicht zumutbar,

Diesem Einwand ist entgegenzuhalten, daB es auf
die Moglichkeit einer Grundstiicksersatzbeschaffung
entscheidend iliberhaupt nicht ankommt. Durch die Ent-
schadigung soll der Enteignete einen sozialen Ausgleich
fiir das Opfer erhalten, das er der Allgemeinheit bringt.
Wenn dic Rechilsprcecchung dies dahin ausdriickt, der Enteignete
golle in die Lage verscetzt werden, sich einen glcichartigen
und - gleichwertigen Gegenstand wieder zu beschaffen, so
ist dies nur bildhaft gemeint und besagt nichts anderes,
als daB ihm durch die Entschiédigung das volle Aquivalent
fiir das Genommene gegeben werden mufl. Dabei ist nicht
vorausgesetzt, daB der Enteignete sich im Einzelfall
wirklich ein gleichartiges Grundstiick wieder beschaffen
kann oder will (BGH NJW 1962, 1441, 1443). Ist die Be-
schaffung cines glecichartigen und gleichwertigen Er-
satzgrundstiickes nicht mdglich, dann bietet die heutige
Wirtschaftslage geniigend Moglichkeiten, die an die Stelle
des enteigneten Grundstiicks tretende Entschddigung in



anderer Weise verterhaltend und nutzhringend anzulegen.
Diesem Grundgedanken entspricht es, daB nach den Be-
stimmungen des Bundesbaugesetzes (§§ 90, 100) eine
Intschddigung in Land nur dann zuldssig ist, wenn der
enteiznete Grundstiickseigentiimer entweder zur Sicherung
seiner Berufs- oder Drwerbstdtigkeit oder zur Briiillung
der ihm wesensmédfig obliegenden Aufgaben auf Ersatzland
angeviiesen ist, und selbst in diesen Fdllen entfdllt
ein2 Entschiddigung mit Ersatzland, wenn ein solches
nicht beschafft werden kann. Ist aber selbst in diesen
letiensvichtigen Fdllen keine unbedingte Gewdhr dafiir
gegeben, dal der enteignete Grundstiickseigentiimer

ein Ersatzgrundstiick erhdlt, so ist es ihm in weit
htherem MafBle zumutbar,in einem Falle, in dem die Voraus-
setzungen einer Entschiddigung in Land nicht vorliegen,
wie er auch hier gegeben ist, seine Entschddigung anders
als in der Beschaffung eines Ersatzgrundstiickes anlegen
zu milssen. Jedenfalls widerspricht ein solches Ergebnis
nicht der in Art. 14 GG ausgesprochenen Eigentumsgarantie
und der im Enteignungufalle daran geknlipften angemessenen
Entschidigungspflicht.
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7.) Da die Riigen der Revision hiernach erfolglos-
bleiben und das angefochtene Urteil auch im iUbrigen
Fehler zum Nachteil des Klidgers nicht erkennen 1i8%t,
ist die Revision mit der Kostenfolge aus § 97 2P0
zurilickzuwveisen.

Dr. Pagendarm Dr. Arndt Dr. HuBla

Gdhtgens Dr. Reinhardt
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