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Die zwangswelse Belastung sines Grundstiicks mit
einer Dienstbarkeit zum Zwecke der Errichtung
und des Betriebs einer U-Bahn stellt eine Ent-
eignung dar.

b)) Zur Berechnung der Enteignungsentschidigung fir
eine derartige Grundstiicksbelastung.
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/ Der III. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf
die miindliche Verhandlung vom 1. Februar 1982 durch den
Vorsitzenden Richter Prof. Dr. Mifgens und die Richter
Dr., G. Erohn, Dr. Tidow, Erfner und Boujong

fur Recht erkeannt:
Auf die Revision der Beklagten wird das Urteil
des 1. Zivilsenats des Oberlandesgerichts Min-
chen vom 2Z4. April 1980 im Kostenpunkt und
Ziffer I 1 a, ¢ und d des Urteilssusspruchs

&

aufgehobern.

Im Umfange der Aufhebung wird die Sache zur an-
derweiten Verhandlung und Entscheidung, auch
tiber die Kosten des Revisionsrechtszuges, an
das Berufungsgericht zuriickverwiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand

Die Kl#gerin ist Eig@ntﬁmerin eines 1.420 gm gro ofen
bebauten Grundbesitzes in Ml Fcke Kolll- TN /
Belfl@-craBfe. Die StraBenfront an der K4l-Tmmmm--Stra-
Be ist 37 m, die an-der Beijiii@@:traBe 35 m lang. Die iiber-
bauten Grundstlicksfl8chen betragen - ohne Garagen -

715,7 om. In drei Gebiuden befinden sich vier Ladenge-
schifte mit insgesamt 165,1 gm Fliche und 41 Wohnungen
mit insgesamt 2.553 qm FlHche.

Die Reg ierung von Oberbayern erteilte der Beklasgten
mit Bescheid vom 23. Januar 1967 nach den §§ 2, 9 des
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Personenbelftrderungsgesetzes
(BGB1. I 8. 241) die Genehmigung
‘trieb und die Linienfihrung
schen der Mm Frei

den Planfes
Grundstiicke der Kiﬁgs
BeschluB der Re
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den Bau, den Bew

ialinie zwie
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choitt 03, in dessen Bereich die
erin liegen, wuorde der Plan durch
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Die Kldgerin und ihr (spater verstorbener) Ehemann

g
bestellten an ihren Grundstlicken der Bek &@?uh durch ei-

ney im Entelgnungsverfahren am 30, Januar - JQ ‘‘‘‘ abgeschlos~
genien Vergleich beschrinkte perssnliche Dienstbarkeiten

folgenden Inhalts:

IT.

1. Die Landeshauptstadt Mgme ( Beklagte}
ist berechtigt, in dem untéréxund der
in dem beigenommenen Lageplan blau ange-
legten Teilfldchen der Flurstiicke (B/5S,
-/6 und /8 Gemarkung Schellllijgs von
‘insgesamt ca. 820 gm zweil U-Bahn-RShren
in einer Tiefenlage zwischen ca. 13 m bis
ca. 25 m unter Gel&@ndeoberkante zu errich-
- ten, unwiderruflich dort zu helassen, im -
Rahmen der dem beigefligten Lageplan blau
angelegten FlEchen bei gleichbleibender
H6henlage abzuindern, auszubessern und
fiilr den U-Bahn~Betriedb zu verwenden.

2. Die Landeshauptstadt Mulllllllilly it berech-~
tigt, Dritten, insbesondere einer spite-
ren U-~Bahn-Trigergesellschaft ganz oder
teilwelise die Auslibung dieser Dienstbar-
keit zu liberlassen.

I
1. Die Grundstiicks
tet, bauliche &
zalchn@ an Grun
die die in Ziff
per gefihrden

I. ,
igentimer sxnd verpflich~
erungen asuf den oben be-
tuak@n zZu umterlaag@n?

IT bezeichneten Bouklr-

der.

I
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2. Die Lendeshauptstadt M verpfj_lmm

’ tet sich, die U-Balnm-R6hren statisch so
stark suszubi ddB die volle oberir-
dische baulic tzung des Grund-
stilcks im Raly @ma;cah llﬂheﬁ Vor-
£ £t ste ihrleistet ist.

Die Parteien vereinbarten, daB iUber die HOhe der
e

Entschidigung im ° reltungsschéatzverfanren entsch

i
werden solle. Die Belklagte setzte durch Beschlul voun

19. Mai 1970 die der
fiir die beschrénkten perstinlichen Dienstbarkeiten euf

D
=
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"g&rim zustehende Entschidigung

9.350 DM nebat Zinsen fest. Ferner heifit es in Nr. II
dieses Beschlusses, daf die Beklagte der KlEgerin Wdie

sich aus dem Betrieb der U~Bshn ergebenden Nachtelle in-
sowelt zu ersetzen hat, als diese grofer sind als dieje-
nigen Nachtelle", die die KlBgerin h8tle "entschidigungs.
los hinnehmen miissen, wenn ihre Grundstiicke nicht in An-

spruch genommen worden wiren',

Die Beklagte zahlte an die Kligerin am 6. Mirz 1970
wegen aufgetretener Bausch8den 30.000 DM und am 12. Ju-
ni 1970 die zuerkannten 9.350 DM mit den bis dahin auf-
‘gelaufenen Zinsen. '

Mit ihrer Klage begehrt die Kldgerin eine hdhere
Enteignurngsentschidigung. Sie hat vorgetragen: Der Ver-
kehrswert ihres Grundbesitzes sei durch die Belastung
mit den beschrénkten persbnlicuen Dienstbarkeiten zum
Bau und Betrieb einer U-Bahn um mindestens 500.000 DM
gemindert. Zudem habe die Anlegung der Tunnelrdhre an
ihren Gebiuden -erhebliche Schiden (Risse zn Winden,
Decken usw.) verursacht, weil die Untergrundverhdltnis-
se durch das Bauvorhaben verdndert worden seien. Aufler-~
dem fiihre der U-Bahnbetrieb zu Erschiitterungs- und Ge-
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riuscheinwirk kungen, Dis K18 &0@&% het beantraght, ilhy Ubep
den festgesetaten Belrag won 9.350 DM hinsus eine wei-
I a

tere Entschidigung zuz agn, deren HBhe sie Iin das
Ermessen des Gerichits gestellt hat. Hilfoweise heat sie
beantragt, ihr such az des sspruchs in Ziffer 17T
des Beschlusges wvom 4 11970 fur die Belastung

n

Grundsticke mit besch perstnlichen Dienstbarkelle

eine Entschidigung zu gewihren, deren Hbhe ﬁiﬁ.@%@mﬁ&il&

it hat,

w

in-das ZErmessen des Gerichts geste

In einem weiteren Rechtsstreit (9 O 428/72 LG Min-
Beklegten eine Entschi-

mh@h I} hat die Kldgerin von der
digung fiir die Wertminderung ihrer Anwesen "durch irreparabe
le GebHudeschiden” infolge des Baus der U-Bshn wverlangt

und die Feststellung begehrt, daB die Beklagte auch zum
Ersatz der Zukunftsschiden an ihren Anwesen verpflichtet
sei. Dieses Verfahren hat die Kligerin seit dem Jahre 1973

Im vorliegenden Rechtsstreit hat das Landgericht
die Beklagte verurteilt, iber den festgesetzten Betrag
von 9.350 DM hinaus weitere 4.130 DM nebst Zinsen zu zah-
len. Das Beruifungsgericht hat die Entschi#digungssumme auf
insgesamt 220.048,67 DM erhtht und Nr. IT des Entschidi-
gungsfestsetzungsbeschlusses der Beklagten vom 19, Mai
1970 aufgehoben.

Mit der Revision erstrebt die Beklagte die Herab-
setzmmg’ﬂ@r Entschddipgungssumme auf den lm landgericht-

88
ithen Urtell zuerkannten Betrag.

bie zum Verhandlungstermin zu Hinden ihrer zweitine
a%deZfakﬁn ProzeBbevollmdchtigten g@iadema Kldgerin war

n diesem Termin nicht vertreten.

e



Die Beklagte biv um Frlaf eines Ver gunnisur-

1. Uber die - zulissige - Revision ist durch Versfumnis-
urteil (8§ 331, 557 ZPO) zu entscheiden, weil die Kli-
gerin trotz ordnungsgem8fer rechtzeitiger Ladung nicht im
Verhandlungstermin vor dem Revisionsgericht vertreten wer.
Bin - instanzbeendendes - Urteill nach Lage der Akten /
(§ 331 a ZP0O) scheitert im vorliegenden Fall daran, daB in
der Revisionsinstanz bisher eine zweiseitige miindliche Ver-
handlung nicht stattgeifunden hat. Die Revision fihrt, weil
eine gesetzliche Sdumnisfolge in dem zur Entscheidung
stehenden Fall nicht @imgw@iﬁt, zu der Sachpriifung, ob der
Revisionsantrag nach dem vom Berufungsgericht bindend fest-
gestellten Sachverhalt und nach den von der Revision in
zuldssiger Weise erhobenen Rigen gerechtfertigt ist (wvgl.
BGHZ 37, 79, 81 £f.). Danach ist das Berufungsurteil im
angefochtenen Umfange aufzuheben und die Sache insoweit
zur anderweiten Verhandiung und Entscheidung an das Beru-
fungsgericht zurlckzuverweisen. Denn das Berufungsurteil
hdlt, soweit es von der Revision angegriffen wird, einer
rechtlichen Nachprifung nicht stand.

2. Im Revisionsrechtszug ist allein Uber die Frage der
Enteignungsentschidigung fir die Belastung der Grundstiicke
der Kl8gerin mit beschrinkten perstnlichen Dienstbarkelten
zu befinden. Weder die Entelgnungsbehtrde noch das Beru-
fungsgericht haben Uber die infolge des U~Bahnbaus aufge-



vl,‘wag Berufungsgericht
tsetzungsbeschlul insowelit auf-

hat den Ents chdé*thg&@@ﬁ

gehoben, als dieser unter Nr. IX ﬁjaym“h*mah@m hat, unter

welchen Vorausset: rerin Entschidigungsan~—

spriiche wegen <
sionen zustehen. Die Parteien haben die Ausklammerung di
ser gelbstindigen, zumindest aber tellbaren Anspriiche
(wgl. zur SelbstiEndigkeit BGB-RGRK 12. Aufl. Rdn. 139 vor
& 839; vgl., zur Teilbarkeit Senatsurteil wom 13. Jul

1978 « III ZR 85/74 = WM 1978, 1103, 1104) nicht angefoche
tern.

von dem U-Bahnbetrieb ausgehenden Immige
e

.
1
- e @

1. Zutreffend zieht das Beruxnnvsgerlchi als Rechtsgrund- .

lage flr den von der Kligerin geltend gemachten Entschi-
igungsanspruch § 31 Abs., 3 PBefG i.V.m. Art., VIII S. 1

des bayerischen Gesetzes vom 17. November ﬁ837,'5ie Zwangs-
abtretung von Grundeigentum fiir 8ffentliche Zwecke be-

treffend - ZAG - (GBl. 1837, 109), heran. Die Bestimmunger

des bayerischen Gesetzes {iber die entschi@digungspflichtige.

Enteignung - BayEG - i.d.F. vom 25. Juli 1978 (GVBL.

S. 625) finden nach seinen Artikeln 51 und 54 Abs. 1 wmuf

den wvorliegenden Fall kelne Anwendung.

2. Der Kldgerin steht fiir die der Beklagten im Enteig-
nungsverfahren durch Vereinbarung einger8umten Dienstbar-
keiten eine Entschidigung zu. Die zwangswelse Bestellung
derartiger Dienstbarkeiten bildet eine Teilemteigngmg
qualitativer Art (BGB-RGRK 2a0 Rdn. 109 vor § 839).

einem solchen Falle lieglt der hoheiltliche Eingriff darin,
daB ein Grundstiick in genau abgegrenztem Umfange fir ein
konkretes, dem 8ffentlichen Wohl dienendes Unternehmen



teilweise in Anspruch genommen wird (Senatsurteile BGHZ
57, 278, 283, vom 23, November 1972 - III ZR 77/70 =

IM Art. 14 [Ba/ GG Nr. 65 und vom 31. Mi#rz 1977 - III ZR
10/75 = WM 1977, 983 = BRS Bd. 34 Nr. 460). Die dingli-
che Belastung eines fremden Grundstiicks bedeutet im Um-
fang dieses Rechts eine Entziehung oder Beschrinkung von
Eigentimerbefugnissen und damit eine Enteignung {(BVerf(Ee
56, 249, 260 = NJW 1981, 1257; 45, 297, 338 f. = NJW 1977,
2349).,

Entgegen der Ansicht der Revision verliuft der U-Bahne
tunnel auch nicht so tief unter der Erdoberfliche, daB die
Kligerin dessen Anlage {wire sie ohne ihre Eiﬁwiiligung er-
folgt) nicht hdtte verbieten kénnen (vgl. § 905 5. 2 BGB
und dazu Senatsurteil vom 23. Oktober 1980 - III ZR 146/78 =
LM § 905 BGB Nr. 7). Da sich die Tunneloberkante in einer
Tiefe von 13 m befindet, vollzieht sich die Einwirkung
auf das Eigentum der Klégérin in einer Erdschicht, an
deren eigener Ausnutzung ihr ein Interesse nicht von vorne-
herein abgesprochen werden kann. Die Kldgerin wird daher
durch die Grundstiicksbelastung in ihrer Rechtsposition be-
troffen.

3. Der Eigentlmer, dem eine dinglich gesicherte Eigen-
tumsbeschrénkung in Form einer Dienstbarkeit auferlegt
wird, hat Anspruch darauf, daB ihm ein wirklicher Wert-
ausgleich flir das ihm abverlangte Vermgensopfer gewshrt
wird (Senatsurteile vom 31, Mirz 1977 aa0 und vom 20. De-
zember 1963 - III ZR 60/63 = NJW 1964, 652 = LM PrEnteigl
Nr. 13). Ihm ist die durch die Beschrinkung eingetretene
Wertminderung seines Grundeigentums zu ersetzen, soweit sie
auf einer EinbuBe an eigentumsm#fig geschiitzter-Rechts-
position beruht. Die Hshe dieser Wertminderung bestimmt
sich danach, welchen Wert der gesuride Grundstiicksverkehr



dem vetrof enstharkelt

im Gegensatz zu demselben esitz ohne Belastung

s g
5 ¢

beimifit (Senatsurteile vom 20. Dezember 1963 aal, wvom

2%. November 1972 3%, Marez 1977 in
WM 1967, 905; 1. 109 vor § 839 Aust/
Jacobs, Die Entel gnus "”héﬁigmmg; 1978, S, 66). Die-

se filr die Entschidi 7 Leltungsdienstberkeitsn ente

wickelten s8tze nd {wit unten zu erdrternden Bee

sonderheiten) auf die Entschddigungen fir Dienstbarkei-

&

ten der vorliegendern &r@ pA uhgrﬁﬁfg@mw Die Kl@wgwimg die

”‘H”‘g. £ Ghem

Y
stellt hAum ist in u@m%mLUe’ Unfange 2zu @mtdtia%iamm Wie
gin Eigentiimer, dem solche Belastungen zwangsweidsd aufl-
erlegt worden sind. Davon geht auch das Berufungsgericht

aus,
L, Entgegen der Ansicht der Revision braucht die Kl&-

yerin die Belastung ihrer Grundsticke und die damit ver-
&

&
bundene Beeintr8chtigung der Substanz ihres Bigentums
nicht, auch nicht teilweise, "aufgrund der allgemeinen
Sozialbindung" ihres Eigentums ohne Entschidigung hinzu=

nehmen. Zwar geht der srkennende Senat in st@ndiger Recht-
sprechung daveon aus, daf ein gewerbetreibender StraBenan-
lieger, der den Gemeingebrauch an der Strafe IUr seinen
Gewerbebetrleb’nutztg insofern mit dem Schicksal der Strafle
verbunden ist, als er als Ausflufl der Sozialpflichtigkelt
seines Anlieger-Eigentums Arbeiten, die der Erhaltung,

N
fod
Lo

Verbesserung und Modernisierung der Strafle dienen, bis
einer verhfltnismdflig hoch anzusetzenden Opfergrenze
schidigungslos dulden mufl {Senatsurteile BGHZ 57, 359,
361 f. und vem 5. Juli 1979 - III ZR 64/78 = LM § 31
WasserhaushaltsG Nr. 3 m.w,Nachw, ). Bei der Beeintrichti=-
gung von Anlieger-Gewerbebetrieben durch Arbeiten, die



der Anls g@ einer U-Babhn dienen, setzt der erkennende
Senat Jedoch die @f&mﬁw nze niledriger an und stellt

darauf awﬁ oh die Folgen des Eingriffs fir den Anlieger
nach Deuer, Intensitidt i

&

srheblich sind,

fuswirkung so

ganl ihm eine entschid gslose Hinnshme nicht mehr 2U-
ten ist {Senatst gm,i; vom 7. Juli 1980 - IIT ZR
32/79 = NJW 1980, 2703, 270L m.w.Nachw.). Diese Unter-

scheidung findet ih

Rechtfertigung darin, dafl die Vers
kehrsbedeutung einer U-Bahn iiber den Bereich der wunter-
tunnelten StraBe weit hinausrelcht. Daher tritt hier

bei EinbuBen des Anliegers der Charakter eines im In-
teresse der Allgemeinheit erbrachten Sonderopfers stidrker
hervor, E o

Diese Grundsitze gelten sbher nicht fir die va*i;p~
gende Faligas“ alturig. Hier geht es -~ anders als in den Fidl-
len, die den angefiihrten Entscheidungen zugrunde lagen -
nicht um voriibergehende Beeintridchtigungen von gewerbe-
treibenden Anliegern durch Strafienbauarbeiten (u.a. zur
Anlage einer U-Bahn), sondern um dauernde Eingriffe in das
Grundeigentum durch Untertunnelung von Grundstiicken. Es
liegt eine endglltige qualitative Teilenteignung vor
(vegl. IT 2). Anders als bei Stdrungen eines Anlieger-Ge-
werbebetriebs, der aus seiner Lage an der StraBe Vorteile
zieht und daher auch gewisse Nachtelle im Zuge von Strafien-
bauarbeiten auf sich nehmen mufl, fehlt es beil der Belastung
von Grundstiicken mit Dienstbarkeiten zur Schaffung und
Unterhaltung einer U-Bahn an einem Sachgrund, den Betrof-
fen in bestimmten Umfange fir die Eingriffsfolgen ohne
Ent chadiguﬁg zu lassen.



des Crundelgentums durch Dienst-

exskten Bewertung, wie auch

das Berufungs
‘nicht zuging n. Der Tatrichter ist daher bei der Er-

verkannt hat, in der Regel

mittlung, w

nderung der Grundbesitz durch die
Belastung mit der Dienstba

rkeit erfahren hat, auf Schitzun-
gen angewiesen, wobel er sich der Hilfe Sachverstindiger
bedienen kann {(vgl. Senatsurteil wvom 31. Mirz 1977 aal).
Das Revisionsgericht kann nur nachprifen, ob die Werter-
mittlung auf grundsdtzlich fehlerhaften Erwigungen beruht
sachen auBer acht gelassen

Cw

oder ents cheidungsernebliche Tat
wurden (Senatsurteile BGHZ 39, 1158, 219 und NJW 1962, 1441).

b) In der Rechtsprechung wurde bei landwirtschaft-
lichem Gelinde die Entschidigung filir D¢eﬂstbdrkelten zum
Bau und Betrieb ober- und unterirdischer VerSGPgungaleltunm
gen Wi&ﬂ@?h@l@ auf einen Prozentsatz {etwa 15 ~ 20 %) des
Verkehrswerts der betroffenen Flichen veranschlagt (Gelzer/ =~
Busse, Der Umfang des Entschiédigungsanspruchs aus Enteig-
nung und entelgnungsgleichem Eingriff, 2. Aufl. Rdn. 591
m.w.Nachw.; vgl. auch Aust/Jacobs aa0 S, 67). Mit Recht
weist jedoch das Berufungsgericht darauf hin, daB Jene
Fdalle sich von dem hier wu beurteilenden Sachverhalt nicht
unwesentlich unterscheiden. Bei Versorgungsleitungen wird
im allgemeinen ein Schutzstreifen festgelegt, auf dem in
der Regel‘keinﬁrdabaude errichtet und keine tiefwurzelnden
Gewdchse oder ~ bel Freileitungen - keine hohen Biume an-
gepflanzt werden dlirfen., Bel oberirdischen Leitungen auf
landwirtschaftlichen Geldnde kdnnen sich, wie das Beru~
fungsgericht zutreffend ausfihrt, im Bereich der Anlage
Erschwernisse in der Bewirtschaftung ergeben.
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2. a) Nutzungsbeschrinkungen mit vergleichbaren %af«
sdchlichen Auswirkungen sind mit den vorliegenden Dienst-
barkeiten nicht verbunden. Zwar ist die Ki1g
dem Verglei B0
Enderuﬂgéﬂ
U~Bahn gef

arin nach
fanuar 1969 verpflichte
undbesitz, die den B

e
heuliche

gty

whrper der
zu unterlsssen. Die Beklagte
hat aber , I iberno mmer, die U-Bahn-R8hren
"86¢ stark suszubilden, dafl die Kligerin und ihre Rechts-
+ esy

nden

&
nachfolger die Grundsticke im Rahmen der Jewells gelte
Vorschriften oberirdisch baulich voll augnutzen kdnnen
(Ziffer III des Vergleichs). Daher kann die Kl¥gerin auf

ihrem Gelinde oberirdisch in demselben Umfange {baurecht-

1i¢h zulzssige) Gebdude errichten wie ein Eigentiimer, des-
sen Grundbesitz nicht von einer U-Bahn unterfahren wird.

b) Die Kligerin wird indes durch die Dienstbarkeiten
kimftig an der unbeschrinkten Ausnutzung des Erdkdrpers
ckenn gehindert, etwa in der Anlegung

a

inter ihren Grundstil

eines 3, Kellergeschosses oder einer Tiefgarage. Sie dar

das Grundstiick zuch oberirdisch (auBerhalb der rechtlich
zuldssigen baulichen Nutzung) nicht beliebigen, die Turnmel-
rohren gefdhrdenden Gewichtsbelastungen aussetzen, z.B.

durch iiberschwere Mzschinen,

Derartige Nutzungsmtglichkeiten sind aber im Streit-
fall bei der Bemessung der Enteignungsentschidigung nicht
zu beriicksichtigen. Art. 14 GG schiitzt grundsgtzlich nur
konkrete subjektive R@&htsposiﬁimnem, die einem Rechtstri-
ger bereits zustehen, nicht dagegen Chancen und Aussichten,
auf deren Verwirklichung kein rechtlich gesicherter An-
spruch besteht (stindige Senatsrechtsprechung, vgl. etwa
Senatsurteile BGHZ 66, 173, 176; 80, 360 und vom 7. Januar
4982 - III ZR 114/80 ~ zum Abdruck in BGHZ bestimmt, Je-
weils m,w.Nachw.}. Die erwBhnten Nutzungen werden gegen-



wartig weder susgelbt noch hat die Kliagerin in dieser

e Flanungen oder in absehbarer Zelt zu

ff"ui;

Richitung konkret

verwirklichende Absichten behsuptet. Esg handelt sich

O S TP, A, P s lyon o, i P ) R L L o
vielmehr un genz heoretische Nubtzungs-

woglichkeiten, Spekulationen frelen;

Grundstiicksmarkt

C¢

& auswirie; ,
198, 203 £f.; BGB-RGRK 2a0 Rdn. 91
ist zu beachten, daf die Klégerin nicht

natsurtell BGHZ
vor & 839), Da
gehindert ist, noch eln 2, Kellergeschofl zu errichten,

fir das der Sachs indige Dr, Festl allerdings in Uberw
schaubarer Zeit keine realen Nutzungsmbglichkeiten sieht.

5

T
&L

¢) Bei der hier zu ermittelnden Entschidigung fiir
die Dienstbarkeiten miissen auch die durch den U-Bahn-Bau
verursachten Gebiudeschiden, ein dadurch etwa entstandener
merkantiler Minderwert der Grundstiicke {(zur Ersatzfihig-
keit Senatsurteil vom 2. April 1981 - III ZR 186/79
NIW 1981, 1663) sowie die nicht mehr entschidigungslos
hinzunehmenden Immissionen, die von der U-Bahn ausgehen
(vgl. Senatsurteil BGHZ 64, 220 und die Nachweise in BGB-
RGRK aa0 Rdn. 55 vor & 839), auBer Betracht bleiben. Zum
Ausgleich dieser Nachteile sind andere, selbstindige An-
spriiche bestimmt (vgl, auch I 2).

3. Es bleiben jedoch enteignungsrechtlich relevante
wertmindernde Faktoren, die auf dem Grundstiicksmarkt den
Preis nachteilig beeinflussen. Der Sachverstdndige Dr. Festl,
dem das Berufungsgericht weitgehend gefolgt ist, hat ausge-
fiihrt, daB auf einem einigermafSen ausgewogenen Markt ein
unbelastetes CGrundstiick im allgemeinen zu einem hdheren
Preis gehandelt werde als ein belastetes von gleicher Be-
schaffenheit, auch wenn letzteres keinen splirbaren Nutzungse

Ua
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beschrénkungen unteriiege., Das Berufungsgericht hat weiter

darauf hingewiesen, daB sich schon allein die Tatsache



einer dinglichen Belastung bei einer durch Grundpfandrech-
te zu sichernden Kreditaufnshme fir die Kl¥gerin unglinstig
suswirken keym. Zuden wird 4ie - nach den @iﬂﬁ@hmlteﬁ
hten nicht wvon der Hend zu
gten L

isande e 0

oy

einwirkungen und Brschiid

*

T mwgwl guf den Verkehrswert des mit einer U-Bahn-

.

eten Grundstiicks durchschla gen. Nach

e
dem Gutschten des Sachverstdndigen Dr. Festl fihrt der

Umstand, daf das Mietobjekt von einer U-Hahn unterfehren

- ¥

&=
wird, wegen der Gefahr von GerdZuschimmissionen im allge-

o

meinen dazu, daf geringere Wohnungsmi
£

& eten erzielt werder,
1lag wvom Grundsti

oy
U}ﬁ

was wiederum einen Absch ickspreis zur Folge

1Y

hat. Das Berufungsgericht hat ferner rechisbedenkenfrei
/ angenommen, dal das mit der Klidrung von Immissionsschiden
verbundene Prozefrisiko im gesunden Grundstiicksverkehr
preismindernd wirkt. Es ist daher aus Rechtsgriinden nicht
zu beanstanden, daB das Berufungsgericht einen durch die
Dienstbarkeiten verursachten Minderwert des Grundbesitzes

der Kldgerin festgestellt hat.

4, Die Brwdgungen des Berufungsgerichts zur HBhe dieser
Wertminderung halten jedoch “um revisionsrechtlichen Nach-
prifung nicht stand.

a) Keinen rechtlichen Bedenken untéwli@gh es alleprs
dings, daB das Berufungsgericht die Ertragswertmethode
nicht angewendet hat. Der Tatrichter ist in der Auswahl
-der BewUrtungsmeth@de grundsitzlich frei (Senatsurteile
vom 13, Juli 1978 - III 7R 112/75 = WM 1979, 83, 85
BRS Bd. 34 Nr, 80 und vom 14. Dezember 1978 - III ZR 6/77
WM 1979, 314, 315 = BRS Bé. 34 Nr. 152). Die Revision
vermag nicht aufz zuzeigen, daf sich dem Berufungsgericht
die Benutzung der Ertragswertmethode hitte aufdréngen
miissen (vgl. auch Gelzer/Busse aa0 Rdn. 591). Ebensowenig



kann es als rechtsfehlerhaft bezeichnet werden, dafl
das Berufungsgericht die Wertermittlung nicht anhand

der sog. "P vorgenommeir hat. Diese Methode

die die Mieterlfse nur zu dem Bodenwert in Bezlehmg

L*3

;..u

"setzt und die GelkBudewertarnteile '“herausrechnet”, arbe
bs)

e T

tet weltgenend mit fiktiven Grofien, hier sogar mit

i
1o

iem

- b} Es ist dem Tatrichter grundsitzlich auch nicht
/verweﬁrt, die durch eine U-~Bahn-Dienstbarkeit herbeige~
fithrte Weréminderung des Grundstiicks auf einen bestimmten
Prozentsatz seines Verkehrswerts zu schitzen (§ 287 ZP0).
Das Berufungsgericht war aus Rechtsgrinden auch nicht ges
hindert, dabeil einen Abschlsag wvon dem Wert der gesamten
Grundstiicke und nicht nur der unterfahrenen Flichen vor-
zunehmen., Wie das sachverstindig beratene Berufungsgericht
tatrichterlich festgestellt hat, hebt der Grundstiicksmarkt
auf die Minderung des Gesamtwerts ab. Dabei darf freilich
nicht unberlicksichtigt bleiben, dafB die CGrdfe der unter-
tunnelten Fldche z.B, flr das Ausmaf der drohenden Immis-
sionsgefahren und der danmit verbundenen Unzutrdglichkeiten
bedeutsam sein kann.

e} Die Bemessung der Wertminderung auf 10 % des
Verkehrswerts ist jedoch insoweit nicht frei von Rechts-
irrtum, als das Berufungsgericht entgegen den obigen Aus-
filhrungen darauf abgestellt hat, dafl die bauliche Ausnutzung
des Geldndes auch flir kommende Generationen beschrinkt
ist. Eg 186t sich nicht ausschlieBen, dafBl dabel auch rein

~abstrakte Chancen und Erwartungen, die enteignungsrecht-
lich unerheblich sind (vgl. III 2}, in die Bewertung mit
eingeflossen sind. Soweit das’Befqungsgericht meint, die
Kldgerin oder ihre Rechtsnachfolger miiBten bei spdtsren
Bauten daranf achten, dafl deren Gewicht keine Gefshren fir



die U-Bahn nhervorrufe, Ubersieht es Ziffer I1T 2 deg

V@wgl@ianﬁ vom 30. Ja 1969, Danach ist gerade die
1

Beklagte wverpfli ie U=Bahn-Rohren statisch so zu
eryrichten, daf stiicke im Rahmen des Jewells gel-

- S e 5, P
werdsn kdnnern,

2

Durchgreifenden rechilichen Bedenken aﬁ;er iegt =8
ferner, daff das Berufungsgericht bei der Berechnung des
Verkehrswert der
Gebdude als um 10 % gemindert angesehen hat. Flr eine
derart hohe V@Tk@ﬂfﬁW@?ﬁ%immuﬁ@ der Gebiude hat das Berue
fungsgericht keine hinreichenden Schitzungsgrundlagen dar-

Minderwerts der Grundsticke auch den V

gelegt., Dies® sind auch nicht dem Gutachten des Sachver-
stdndigen Dr. FEii zu entnehmen, Bine Wertnminderung der
Gebiude in dem angenommenen Ausmal setzt die (hier nicht
getroffene) Feststellung voraus, daB der Kligerin durch
die Uﬁt@fﬁuMM@lumg‘ihr@s Gebiudes und den Betrieb der

U~-Bahn langfristig
Mietausfdlle entstehen.

'3

nicht unerheblichem Umfeng konkrete

fto
-

/ Zuden entfernt sich das Berufungsgericht bei seiner
Schitzung von den Grundlagen des Sachverstindigengutache
tens des Dr. F4IR Dieser ist zwar im Ergebnis zu einer
annghernd ebenso grofBen Verkehrswertminderung gelangt wie
das Berufungsgericht. Er hat dabel Jjedoch die durch die
Errichtung der U-Bahn verursachten Gebdudeschdden wvon
98.000 DM {fir 1970) einbezogen, woraus sich bei ihm eine
betrichtliche Erhthung des Minderwerts ergibt. Die Gebiu~
deschiden missen hier aber auBer Ansatz bleiben {(vgl. zu
I). Das Berufungsgericht kann sich somit fiir seine Berech-
rung der Wertminderung nicht in vollem Umfange auf das
Gutachten Dr. FEB stitzen, der, wenn man die Gebiude-
schéden ausklammert, zu einem wesentlich geringeren Wert
gelangt als das Berufungsgericht. Dieses hat auch weder



- AT

dargelegt, daB es iiber bessere Schitzungsgrundlagen als

der Sachversténdige verfligt noch daf es ausreichende eigene
Sachkunde fiir eine abweichende Beurteilung besitzt. Es
beruft sich daher auch zu Unrecht darauf, daf Dr. F S

im Ergebnis eine "Verkehrswertdifferenz nmit etws dem
gleichen Griofenbereich ermittelt habe",

Nach alledem muf das Berufungsurteil im angefochtenen
Unfange aufgehoben und die Sache insoweit zu erneuter tat-
richterlicher Wirdigung unter den aufgezeigten rechtlichen
Gesichtspunkten an die Vorinstanz zuriickverwiesen werden.

NiBgens Krohn- Tidow

Kréner Boujong



	BUN D E SG ERICHTSH OF

	IM NAMEN DES VOLKES

	-2.

	; «* To




