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Zur Bemessung der Enteignungsentschéddigung bei der
Belastung eines Grundstiicks, das Kiesvorkommen ent-
hdlt, mit einer Dienstbarkeit.
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Matthias Prinz
Rechtsanwalt

Der III. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat
auf die miindliche Verhandlung vom 23. November 1972
durch den Vorsitzenden Richter Hubert Meyer sowie die
Richter Dr. Arndt, Dr. Beyer, Gihtgens und KeBSler

filr Recht erkannt:

Auf die Revision der Klédgerin wird das
Urteil des 4. Zivilsenats des Oberlandes-
gerichts Kéln vom 30. Januar 1970 aufge-~
hoben.

Die Sache wird zur anderweiten Verhand-
lung und Entscheidung, auch ilber die Ko-
aten des Revisionsrechtszuges,an das Be-
rufungsgericht zuriickverwiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand:

Die Kléagerin ist Eigentiimerin mehrerer am Stadt-
rand von Porz gelegener Grundstiicke. Auf diesen Par-
zellen errichtete die Beklagte eine 110 KV-Bahnatrom-~
fernleitung, nachdem ihr die Kl&gerin am 26. Septem-
ber 1956 den Besitz an dem benttigten Gelédnde iiber-
lassen hatte. Diese Hochspannungsleitung verlauft pa-
rallel zu einer bereits in den Jahren 1949/1950 von
dem RGN - cktrizitdtewerk auf dem
Grundbesitz der Kl#gerin verlegten 220 EKV-Fernstrom-
leitung.
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Am 3. Juni 1965 erlieB der Regierungsprdsident
in KXW einen Planfeststellungs-, Enteignungs- und
EntschéddigungsfeststellungsbeschluB8 (ergénzt und be-
richtigt durch BeschluB vom 7. Juli 1965), durch den
die Grundstiicke der Kldgerin zugunsten der Beklagten
mit einer beschrénktén persdnlichen Dienstbarkeit
belastet wurden. Diese sichert das Recht der Beklag-
ten, iiber die Grundstiicke der Kligerin eine Hochspan-
nungsleitung zu filhren und die dafiir erforderlichen
Masten aufzustellen. AuBerdem wurden die Grundstiicke
in einem Schutzstreifen von 46 m Breite verschiede-
nen Nutzungsbeschrédnkungen unterworfen.

Durch den genannten BeschluB setzte der Regie-
rungeprédsident die Entschéddigung fiir die Beschrén-
kung des Grundeigentums der Klédgerin auf 95.664 DM
nebst 4 % Zinsen von 62.087,50 DM seit dem Tag der
Besitziiberlassung (26. September 1956) fest. Dieser
Betrag errechnet sich wie folgt: Die Wertminderung
der in Anspruch genommenen Grundstiicksflédche von ins-
gesamt 76.310 qm wurde auf 91.572 DM veranschlagt
(1,20 DM je qm = 20 % des auf 6 DM je qm geschitz-
ten Verkehrswertes) und die Aufstellung von sechs
Leitungsmasten mit 4.092 DM abgegolten. Der Regie-
rungeprédsident begriindete diese Festsetzung damit,
daB das Geldnde flr den Zeitpunkt der Besitzilberlas-
sung lediglich als "landwirtschaftliches AuBlengebiet™
eingzustufen sei.

Mit der Klage hat die Kl&dgerin eine hohere Ent-
schddigung verlangt und geltend gemacht, die Grund-
stiicke seien als Bauland, zumindest aber als Kiesvor-
ratsgelédnde zu qualifizieren.



Die Kligerin hat zun#chst beantragt, die Beklag-
te zu verurteilen, ilber den im BeschluB des Regie-
rungsprédsidenten festgesetzten Betrag hinaus weitere
385.%65 DM nebst Zinsen zu zahlen.

Das Landgericht hat nach Beweisaufnahme die
Klage entsprechend dem Antrag der Beklagten abgewie-
sen. Gegen dieses Urteil hat die Klégerin Berufung
eingelegt mit dem Antrag, die Beklagte zu verurtei-
len, iiber den festgesetzten Entschéddigungsbetrag
hinaus ihr weitere 100,000 DM nebst Zinsen 2zu zah-
len. Das Oberlandesgericht hat die Berufung zurilick-
gewiesen.

Mit ihrer Revision verfolgt die KlZgerin ih-
ren vor dem Berufungsgericht gestellten Antrag wei-
ter. Die Beklagte bittet, das Rechtsmittel zurick-
zuweisen.

Zutreffend hat das Berufungsgericht die Rechts-
grundlage fiir den von der Klégerin geltend gemach-
ten Entsch8digungsanspruch in den Bestimmungen der
§§ 8, 12 des PreuBischen Enteignungsgesetzes vom 11.
Juni 1874 - PrEnteigG - (iVm § 37 des Bundesbahnge-
setzes vom 13. Dezember 1951) erblickt. Die Kligerin
ist, wie auch die Beklagte nicht in Abrede stellt,
von einer Enteignung betroffen worden. Der hoheit-



liche Eingriff liegt darin, daf bestimmte der Klége-
rin gehorige Grundstiicke in genau abgegrenztem Umfan-
ge fiir ein konkretes, dem 6ffentlichen Wohl dienen-~
des Unternehmen teilweise in Anspruch genommen wor-
den sind. Denn der Klédgerin sind zugunsten der Beklag-
ten die oben erwdhnten dinglich gesicherten Verpflich-
tungen auferlegt worden. Damit ist das Recht der Kl&d-
gerin, mit ihrem Eigentum nach Belieben zu verfahren,
beschrdnkt und beeintrédchtigt.

Die in Rede stehenden Belastungen stellen Be-
schridnkungen des Grundeigentums im Sinne des § 2
PrEnteigG dar, fiir die gemdB § 12 des Gesetzes die
Entschddigung nach denselben Grundsdtzen zu bestim-
men ist wie flir die Entziehung des Grundeigentums.
Nach § 8 Abs. 1 PrEnteigG besteht die Entschddigung
fiir die Abtretung des Grundeigentums in dem vollen
Wert des abzutretenden Grundstiicks. Deshalb ist fiir
Eigentumsbeschrénkungen durch Belastungen der hier
vorliegenden Art ebenfalls der "volle Wert" der
durch die Beschrédnkung eingetretenen Wertminderung
zu ersetzen. Demnach muf dem Betroffenen ein wirk-
licher Wertausgleich fiir die ihm auferlegte Vermo-
genseinbuBe verschafft werden (Senatsurteile in IM
PrEnteigG Nr. 13 = NJW 1964, 652 = WM 1964, 229 und
WM 1967, 905).

In den entschddigungsrechtlichen Grundlagen
bieten die Fdlle der Entschddigung filr Dienstbar-
keiten, die mit dem Bau und der Unterhaltung von
Versorgungsleitungen zusammenh&ngen, keine Beson-
derheiten. Die Schwierigkeiten liegen durchweg bei



der Frage der Entschiddigungsberechnung, und zwar be-
sonders bei der Frage, welche Wertminderung die von
dem Leitungsrecht betroffenen Grundstiicke in ihrer
Vermdgenssubstanz durch die Belastung mit einer ent-
sprechenden Dienstbarkeit im Einzelfall tatsdchlich
erfahren haben. Fir diese Frage ist ausschlaggebend,
welchen Wert der gesunde Grundstiicksverkehr dem Ge-
lénde m i t einer solchen Belastung im Gegensatz zu
demselben Grundbesitz o h n e Dienstbarkeit beimiBt
(Senatsurteile in IM PrEnteigG Nr. 13 = NJW 1964, 652
= WM 1964, 229 und WM 1967, 905).

Derartige Beeintrédchtigungen des Grundeigentums
sind allerdings einer v6llig exakten Ermittlung in
der Regel nicht zugédnglich. Der Richter ist deshalb
bei der wertmédfigen Erfassung von Eigentumsbeschrén-
kungen ebenso wie bei der Bewertung der Grundstiicke
selbst auf Schidtzungen angewiesen, wobei er sich der
Hilfe Sachverstédndiger bedienen darf. Diesen Schwie-
rigkeiten hat der Gesetzgeber Rechnung getragen und
den Tatrichter mit der Bestimmung des § 287 ZPO zu
einer besonders freien Wiirdigung erméchtigt und ihm
einen groBen Spielraum bei der Entschidigungsfest-
setzung gewtdhrt. Das bedeutet fiir das Revisionsge-
richt, daB der revisionsrechtlichen Nachpriifung der
- grundsédtzlich dem Tatrichter vorbehaltenen und we-
sentlich auf tatsidchlichem Gebiet liegenden - Wert-~
ermittlung enge Grenzen gezogen sind, und das Revi-
sionsgericht auf entsprechende Riigen nur nachpriifen
kann, ob die Wertermittlung auf grundsétzlich feh-
lerhaften Erwdgungen beruht, ob wesentliche, die Ent-
scheidung bedingende Tatsachen auBer acht gelassen



oder sonstige Rechtsvorschriften oder Denk- und Erfah-
rungssitze verletzt worden sind (Senatsurteile in RJW
1962, 1441 und BGHZ 39, 198/219 mit weiteren Nachwei-

sen).

II.

Den oben dargestellten Grundsitzen fir die Ent-
schiddigungsberechnung ist das Berufungsgericht nur
zum Teil gerecht geworden.

1. Die Erwdgungen, mit denen es den Grundstiicken
der Klidgerin fiir den maBgeblichen Stichtag die Qua-
litdt als Ba uland oder Bauerwartungsland ab-
gesprochen hat, lassen allerdings einen Rechtsfeh-
ler zum Nachteil der Kldgerin nicht erkennen. Insbe-
gsondere hat das Oberlandesgericht bei der Festlegung
des Stichtages, der fiir die Bestimmung der wertbil-
denden Faktoren ausschlaggebend ist, zutreffend auf
den Tag der freiwilligen Uberlassung des Besitzes an
den mit der Freileitung iiberspannten Grundstiicksfl&d-
chen, den 26. September 1956, abgestellt. Die frei-
willige Ubertragung des Besitzes aufgrund einer Ei-
nigung gem#dB § 16 PrEnteigG steht der vorliufigen
Besitzeinweisung gleich (Meyer/Thiel/Frohberg, Ent-
eignung von Grundeigentum, 5. Aufl., § 32 Anm. 6,

S. 136). Auf deren Zeitpumkt ist grunds#tzlich abzu-
heben, falls eine solche Besitzeinweisung der Enteig-
nung vorhergegangen ist (Senatsurteile in BGHZ 25,
225/230 und WM 1967, 905/907).

Durch diese Festlegung des Stichtages wird die
Kl&dgerin nicht, wie in der miindlichen Revisionsver-



handlung vorgebracht ist, schlechter gestellt,als sie
stiinde, wenn sie es auf eine zwangsweise Inanspruch-
nahme ihres Grundbesitzes hidtte ankommen lassen. Die
Revision meint, in diesem Falle h#itte sich der Stich-
tag auf einen spdteren Zeitpunkt verschoben, in dem
die Grundstiicke moglicherweise bereits die Qualitéat
von Bauerwartungsland erlangt hdtten. Diese Betrach-
tungsweise unterliegt jedoch schon ganz allgemein
durchgreifenden Bedenken, weil danach fir die Quali-
tdtsbemessung nicht auf ein feststehendes Ereignis,
sondern auf einen - hdufig schwer bestimmbaren - hypo-
thetischen Zeitpunkt abgestellt werden soll. Zudem
ibersieht die Kldgerin, daB bei einem Enteignungsvor-
gang, der sich iber einen l&éngeren Zeitraum erstreckt,
fir die Qualit&tseinstufung der Zeitpunkt maBgebend
ist, in dem das Grundstiick von jeder konjunkturellen
Weiterentwicklung ausgeschlossen wird (sog. Vorwirkung
der Enteignung, vgl. dazu BGHZ 28, 160, 162; 39, 198,
201). Dieser Gesichtspunkt wird vielfach dazu fiihren,
daB der Stichtag auf einen Zeitpunkt vor dem endgilti-
gen Eingriff zu verlegen ist.

Im Streitfalle kommt folgendes hinzu: Die Ent-
eignungsbehdrde widre, wenn sich die Klédgerin nicht
zu einer giitlichen Besitzilbertragung bereitgefunden
mdB § 6 des Gesetzes Uber ein vereinfachtes Enteig-
nungsverfahren vom 26. Juli 1922 (PrGS S. 211) in
den Besitz der bendtigten Grundsticksflidchen einzu-
weisen. Der in Rede stehende Grundbesitz ist nach
den bindenden Feststellungen des Berufungsgerichts,
die von der Revision nicht angegriffen worden sind,



jedoch frithestens erst in den Jahren 1960/61 Bauerwar-
tungsland geworden.

2. Dagegen halten die Ausfihrungen des Berufungsge-
richts, mit denen es flir den genannten Stichtag die
Qualitdt der Grundstiicke als K 1 e s 1l and ver-
neint, der revisionsrechtlichen Nachpriifung nicht
stand. Es hat hierzu erwogen: Fir die Einstufung des
Geldndes als Kiesland geniige es nicht, daB8 Kiesvor-
kommen vorhanden seien. Vielmehr sei dafiir erforder-
lich, daB die Kl&gerin - abgesehen von den hier zu
unterstellenden rechtlichen und finanziellen Méglich-
keiten - auch irgendwelche Anstalten fiir den Kiesab-
bau gefroffen habe. Eine bloBe zukiinftige Gewinnchan-
ce reiche nicht aus, wenn keine greifbare Moglichkeit
gegeben sei, sie zu verwirklichen. Dag auf dem Gel&n-
de der Kldgerin mdglicherweise vorhandene Kiesvorkom-
men sel solange wertlos, als keine Anzeichen fiir wirt-
gschaftlich lohnende Ausbeutungs- und Absatzmdglich-
keiten besgtiinden. Die Kl&gerin habe nicht vorgetragen,
daB diese Voraussetzungen bereits im Jahre 1956 vor-
gelegen hidtten. Fir die damaligen Verhdltnisse sei es
unerheblich, daf die Klédgerin drei Jahre spdter ande-
ren Grundbegitz, der weitab von dem hier in Rede ste-
henden Geldnde liege, zur Auskiesung verduBert habe.
Den Probebohrungen im Jahre 1934 ktnne fiir dle Absich-
ten der Klégerin im Jahre 1956 keine Bedeutung mehr
belgemessen werden. Die Bohrungen im Jahre 1959 lie-
Ben keine Riickschliisge auf Ausbeutungsplédne im Jahre
1956 zu.

Damit legt das Berufungsgericht, wie der Revi-
sion zuzugeben ist, an die Beurteilung der fiir den
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Verkehrswert eines Grundstiicks maB8gebenden Faktoren
zu enge MafBstdbe an. Ein abbauwlirdiges Kiesvorkommen
kann, auch wenn seine Ausbeutung noch nicht in An-
griff genommen worden ist, bereits einen ge gen -
wédrtigen werterhohenden Um-
stand darstellen, dem der gesunde Grundstiicksverkehr
bei der Bemessung des Kaufpreises fir ein Grundstiick
schon Rechnung trédgt. Ein derartiges Kiesvorkommen
ist der Grundstiicks s ub st an z 2zuzurechnen, in
welche die Beklagte enteignend eingegriffen hat. Ent-
gegen der Auffassung des Berufungsgerichts begehrt
die Kldgerin nicht den Ersatz kiinftiger Wertsteige-
rungen, wenn sie bei der Bemesgsung des Verkehrswer-
tes der Grundstiicke die Kiesvorkommen mitberilcksich-
tigt wissen will, Eg geht im Streitfalle nicht um ei-
ne Entschiddigung fir die Enteignung eines Gewerbebe-~
triebs, z.B. eines Kiesabbauunternehmens, sondern

fiir einen enteignenden Eingriff in das Grundeigentum.
Der Verkehrswert eines Grundstlcks ist aber von al-
len Faktoren tatsd@chlicher und rechtlicher Art abhén-
gig, nach denen sich im gewthnlichen Geschédftsverkehr
der Preis bildet (BGHZ 31, 238/241). Zu diesen Fakto-
ren, welche die Preisbemessung im Grundstiickshandel
beeinflussen, kann das Vorhandensein abbauwiirdiger
(nicht von den Vorschriften des PreuBischen Allgemei-
nen Berggesetzes vom 24. Juni 1864 erfaBter und da-
mit der Verfiigungsbefugnis der Grundeigentiimer nicht
entzogener) Bodenschétze (z.B. Kies, Sand, Bims usw.)
zdhlen. Thnen wird im gesunden Grundstiicksverkehr
vielfach wertsteigernde Bedeutung beigemessen, auch
wenn mit ihrer Ausbeute noch nicht begonnen worden
ist.
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Die Urteile des Senats, die das Oberlandesgericht
fiir seine abweichende Auffassung herangezogen hat (LM
LandbeschaffungsG Nr. 4 = MDR 1963%, 479 = BRS 19 Kr.
104 und WM 1968, 975 = BRS 19 Nr. 105), haben einen an-
deren Sachverhalt zum Gegenstand und werfen daher an-
dere Rechtsfragen auf, als sie hier zu entscheiden sind.
Dort verlangte der Kldger eine Entschédigung fir die
voriibergehend entzogene Mdglichkeit, ein Sandvorkommen
auf seinen Grundstiicken zu nutzen. Die Entschidigung
fir diemsen voriibergehenden Nut zungsesentzug
igt, wie der Senat in den belden erwhhnten Entscheidun-
gen ausgesgprochen hat, der Bodenrente anzu-
pagsen, deren Bemessung sich an dem Betrag orientiert,
den ein Dritter fliir die Gestattung des Sandabbaus zu
zahlen bereit gewesen wHre. Im Unterschied dazu handelt
es sich im vorliegenden Falle um die Entschiddigung fiir
eine dauernde Grundstlicksbelastung, bel deren
Berechnung ~ wie oben ausgefithrt -~ auf die M inde -
run g d es Verkehrseswertes des
Grundsticks, nicht aber auf den entgangenen Ertrag ab-
zuheben ist. Wie der erkennende Senat wiederholt dar-
gelegt hat, wird auch landwirtschaftlich genutztes Ge-
ldnde allein schon wegen des Vorhandenseins einer Frei-
leitung im Grundstlicksverkehr meist geringer bewertet,
selbst wenn der Ertragswert des Grundbesgitzes nicht be-
eintrdchtigt ist (LM PrEnteigG Nr. 9 = MDR 1960, 119;
IM PrEnteigG Nr. 13 = NJW 1964, 652; WM 1967, 905/906).
Im Gegensatz dazu lHuft Jedoch die Meinung des Beru-
fungsgerichts darauf hinaus, die Bemessung der Entschl-
digung an dem Ertragswert der Grundstiicke und nicht an
ihrem Verkehraswert auszurichten.
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Sofern die Ausfithrungen bei Meyer/Thiel/Frohberg,
Enteignung von Grundeigentum, 5. Aufl., § 10 Anm. 1,
auf die sich das Berufungsgericht ebenfalls fir sei-
nen Standpunkt bezieht, dahin zu verstehen sein soll-
ten, daB bei der Bemessung der Entschddigung der vol-
le Wert der auferlegten VermdgenseinbuBe im Hinblick
auf die bisherige Benutzungsart des Grundstiicks unter-
schritten werden kann, widre diese Auffassung mit der
oben dargestellten Rechtsprechung des Senats unverein-
bar. § 10 Abs. 1 PrEnteigG besagt nicht, daB bei der
Bemessung der Entsch&digung fir Eingriffe in das Grund-
eigentum ausschlieBlich auf die bisherige Benutzungs-
art und nicht auf sonstige die Qualitét des Grundstiicks
beeinflussende Umstédnde, wie das Vorhandensein von Bo-
denschédtzen, abzuheben wédre. Andernfalls miiBte die Vor-
schrift im Hinblick auf die Ausgleichsfunktion der Ent-
eignungsentschidigung verfassungskonform (Art. 14 GG)
dahin ausgelegt werden, da8 der Eigentiimer einen vol-
len Ausgleich fiir die eingetretene Wertminderung erhdlt
(vgl. Senatsurteil in BGHZ 31, 244/252/253).

Dag angefochtene Urteil kann nach alledem kei-
nen Begtand haben, da es rechtsirrig der Frage, ob
die behaupteten Kiesvorkommen auf dem Grundbesitz der
Kldgerin vorhanden sind und welchen Einflufl sie auf
den Verkehrswert der Grundstiicke haben, nicht nach-
gegangen ist. Die Sache bedarf in dieser Richtung wei-
terer tatrichterlicher Aufkl&rung. Sie ist daher un-
ter Aufhebung des angefochtenen Urteils an das Beru-
fungsgericht zur anderweiten Verhandlung und Entschel~
dung zuriickzuverweisen.
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Fiir die erneute Verhandlung ist auf folgendes
hinguweisen:

Fr die Frage, ob etwaige Kiesvorkommen abbau-
wlirdig und damit geeignet sind, den Verkehrswert der
Grundeticke zu erhthen,wird u.a. die Mdchtigkeit der
Vorkommen, die Lage der Grundstilcke, iUberhaupt die
Mtglichkeit rentabler Kiesausbeute eine Rolle spie~
len. Es wird ferner darauf ankommen, ob es im Jahre
1956 genfigend Kauf-~ oder Pachtinteressenten fir Kies-
gelénde der gleichen Lage und Beschaffenheit wie das
der Kldgerin gab, was die Beklagte unter Hinweis auf
die Vielzahl der damals angeblich im Raum KN PSS
betriebenen Kiesgruben in Zweifel gezogen hat.
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Ergénzend sel bemerkt, daB es keinen rechtlichen Be-

denken begegnet, die durch die Dienstbarkeit bewirk-

te Wertminderung der Grundstiicke auf einen bestimmten
Prozentsatz ihres Verkehrswertes zu veranschlagen.

Vorsitzender Richter Dr. Arndt Dr. Beyer
Hubert Meyer ist er-

krankt und kann des-

halb nicht unter-

schreiben.

Dr. Arndt
G&htgens KeBler
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