Nachschlagewerk: ja
BGHZ: nein

GG Art. 14 Ea; PrEnteigG § 11

Zur Bewertung eines Pachtrechts an einem Grundstiick, das
sich zum Betriebe einer Tankstelle eignet.

BGH, Urt. v. 19. Januar 1989 - III ZR 6/87 - OLG Hamm
LG Bielefeld
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Der IIXI. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf die
nmiindliche Verhandlung vom 19. Januar 1989 durch den Vor-
sitzenden Richter Dr. Krohn und die Richter Kr&ner,

Dr. Engelhardt, Dr. Rinne und Dr. Wurm

fiir Recht erkénnt:

Auf die Revision des Klagers wird das

2L Yoy :s

Urteil des 22. Zivilsenats des Ober-
landesgerichts Hamm vom 4. Dezember 1986
im Kostenpunkt und insoweit aufgehoben,
als zugunsten der Beklagten eine Ent-
schadigung von mehr als 103.000 DM
festgesetzt worden ist.

Im Umfang der Aufhebung wird die Sache
zur anderweiten Verhandlung und Entschei- b
dung, auch iiber die Kosten des Revisions- 5
rechtszuges, an das Berufungsgericht

zuriickverwiesen.
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Tatbestand:

Gemdf dem Planfeststellungsbeschlufl des Ministers fiir
Wohnungsbau und 6ffentliche Arbeiten des Landes Nordrhein-
Westfalen vom 10. Oktober 1969 ist im Gebiet der Gemeinden
LAY und NENBEEP die Bundesstrafe @l ausgebaut und teil-
weise auf eine neue Trasse verlegt worden. In Ausfiihrung der
Planfeststellung ist die alte BundesstrafBe, soweit sich ihr
Verlauf nicht mit der neuen Strafenfithrung deckte, zur Land-
strafle herabgestuft worden.

An diesem StraBenteil liegt ein Grundstiick der Aktien-
gesellschaft der GO NNy 2uf diesem
Grundstiick hatte der Rechtsvorgdnger der Beklagten (Harry
VM) cine etwa 290 gm grofle Teilfldche gepachtet, dort eine
Tankstelle errichtet und diese an Gustav SEllP unterver-
pachtet. Durch Vertrag vom 6. Dezember 1967 kaufte die Bun-
desrepublik Deutschland von der Aktiengesellschaft der
cOlliliiny CONUNY -incn 16.827 gm grofen Teil
ihres Geldndes. Dazu gehdrte auch die an den Rechtsvorgénger
der Beklagten verpachtete Fliche. Uber diese Fliche ist
inzwischen ein Strafenstiick als Verbindung zwischen der
neuen Bundesstrafe @l und der jetzigen Landstrafie gefiihrt
worden. Der Rechtsvorgédnger der Beklagten hatte die Teil-
flache durch Vertrag vom 8. Dezember 1958 von der Aktienge-
sellschaft der Gy NN -uf zchn Jahre
gepachtet. Durch Nachtragsvertrag vom 23. Februar und
14. Mérz 1962 war der Pachtzins auf 400,-- DM pro Jahr fest-
gelegt und die Pachtzeit bis zum 31. Dezember 1978 verlédn-

gert worden mit der Absprache, daB sie sich jeweils um ein
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weiteres Jahr verldngere, falls das Vertragsverhdltnis nicht
ein halbes Jahr vor Vertragsende von einem der Vertragspart-
ner gekiindigt werde. Mit Kaufvertrag vom 6. Dezember 1967

hat die Bundesrepublik dieses Pachtverhdltnis i{ibernommen.

Im Verlauf des Enteignungsverfahrens verpflichtete sich
der Rechtsvorgdnger der Beklagten, das Tankstellengeldnde
bis zum 30. Juni 1972 zu rdumen, wdhrend die Bundesrepublik
auf die ihm zustehende Entschddigung eine Abschlagszahlung
von 100.000,-- DM leistete. Durch Beschlufl vom
10. Januar 1974 hat die Enteignungsbehtrde die Entschddigung
auf 140.000,-- DM festgesetzt (108.750,-- DM als Entschadi-
gung fir entgangenen Verdienst von 52.500,~- DM jdhrlich fiir
eineinhalb Jahre, 30.300,-- DM als Entschddigung fiir den
Substanzwert der Tankstellengebdude und -einrichtungen und
950,-- DM als Aufrundungsbetrag).

Diesen BeschluB haben beide Parteien angefochten. Der
Klager hat beantragt, die Entschddigung auf 103.000,-- DM
herabzusetzen, wdhrend der Rechtsvorgédnger der Beklagten im
Wege der Widerklage eine Erhthung der Entschédigung auf ins-
gesamt 150.000,-- DM erstrebt hat. Das Landgericht hat auf
die Klage - unter Abweisung der Widerklage -~ die Entschadi-
gung anderweitig auf 103.000,-- DM festgesetzt. Widhrend des
Berufungsrechtszuges ist der Rechtsvorgdnger der Beklagten
verstorben und von diesen beerbt worden. Diese haben die
Festsetzung einer angemessenen Entschddigung nicht unter
500.000,-~ DM beantragt. Das Berufungsgericht hat die den
Beklagten zustehende Entschadigung auf insgesamt
280.000,~~ DM -~ unter Einschlufl der bereits gezahlten
100.000,-- DM - festgesetzt.



Dagegen richtet sich die Revision des Kligers, der eine
Wiederherstellung des landgerichtlichen Urteils erstrebt.
Die Beklagten bitten, das Rechtsmittel zuriickzuweisen.

Entscheidungsgriinde:

Nach § 11 des im Streitfall maBgebenden PreuBischen
Gesetzes liber die Enteignung von Grundeigentum vom
11. Juni 1874 - PrEnteigG - ist im Falle einer Grundstiicks-
enteignung neben der Entschddigung des Eigentiimers der dem
Mieter oder Pdchter durch die Enteignung zugefiigte "Schaden"
nur insoweit zu ersetzen, als dieser Schadensbetrag nicht in
der nach § 8 fiir das enteignete Grundeigentum bestimmten
Entschéddigung begriffen ist (vgl. dazu BGHZ 26, 248). Diese
Vorschrift steht hier einer gesonderten Festsetzung der Ent-
schéddigung fiir den Pachter nicht entgegen. In § 8 des Kauf-
vertrages vom 6. Dezember 1967 ist ausdriicklich bestimmt,
daB die der Grundstiickseigentiimerin zugebilligte Entschadi-
gung nicht die dem Pachter durch den Eigentumsverlust zuge-
fiigten Nachteile umfafBt. Die Erwerberin hat sich das Recht
vorbehalten, zur Regelung der Rechte des Pachters das form-
liche Enteignungsverfahren zu beantragen, was auch geschehen
ist.

Der Anspruch auf Ersatz des Schadens, den der Rechts-
vorganger der Beklagten (im folgenden nur noch "Beklagter")



infolge der Grundstiicksenteignung durch den Verlust seiner
Nutzungsbefugnis erlitten hat, geht auf Leistung einer
offentlich-rechtlichen Entschddigung, die das dem Beklagten
angesonnene und auferlegte Opfer wiedergutmachen, die Ein-
bufle, die er im Zuge der Grundstiicksenteignung erlitten hat,
ausgleichen soll mit dem Ziel, eine ungleiche Behandlung des
Beklagten gegeniiber anderen, die sich in vergleichbarer Lage
befinden, zu vermeiden. Auch der Nebenberechtigte nach § 11
PrEnteigG kann daher nicht vollen Ersatz des wirtschaft-
lichen Schadens beanspruchen, der sich als Folge der Grund-
stiicksenteignung eingestellt haben mag, er mufl sich im
Grundsatz mit der Entschddigung filir seinen "Substanzverlust"
begniigen, also mit dem Ausgleich dessen, was er von seinem
Recht hat abgeben miissen oder was ihm an vermdgenswerter
Rechtsposition genommen worden ist (Senatsurteil vom

19. September 1966 - III ZR 216/63 = WM 1967, 297 m.w.
Nachw.).

Dadurch wird auch der Anspruch des Beklagten begrenzt.
Er beschrankt sich im Grundsatz auf den Betrag, der ihn
z.2t. der Besitzaufgabe (Senatsurteil vom 28. Septem-
ber 1972 - III ZR 44/70 = BGHZ 59, 250) in den Stand setzt,
ein entsprechendes Pachtverhdltnis unter den ndmlichen Vor-
teilen, Voraussetzungen und Bedingungen einzugehen (Eger,
Enteignung von Grundeigentum, 1. Bd. 3. Aufl. zu § 11
S. 438, 443), wobei ein rein objektiver Maflstab, der Wert
fiir "jedermann", anzulegen ist; der Reinertrag des Gewerbes,
das der Pachter auf dem enteigneten Grundstiick betrieben
hat, kann nicht maBgebend sein - ebensowenig wie der Wert
des Betriebes -, sondern nur die Summe, die den Betroffenen
in Stand setzt, ein dem entzogenen Recht gleichwertiges zu



erwerben. Dabei kommt es nicht darauf an, ob ein gleichgear-
tetes Pachtrecht iliberhaupt auf dem Markt zu erwerben war
oder zu erwerben ist. Vielmehr soll mit der Bemerkung, die
Entschddigung sei nach dem Betrag zu bemessen, der fiir die
Erlangung einer gleichgearteten Rechtsposition bezahlt wer-
den miisse, lediglich gesagt werden, dafl die Entschadigung
dem vollen Wert des genommenen Rechts in der Hand eines
jeden Inhabers entsprechen miisse (Senatsurteile vom 19, Sep-
tember 1966 und vom 20. September 1972 aaO; Krohn Wert-
ermittlungsforum (WF) 1986, 1, 2 f). Es hat daher bei der
Frage nach dem, was dem Betroffenen durch eine vorzeitige
AuflSsung des Pachtverhdltnisses genommen wird, u.a. aufler
Betracht zu bleiben, wie lange das Pachtverhdltnis ohne die
vorzeitige Aufhebung tatsédchlich noch gedauert haben wiirde;
enteignungsrechtlich erheblich ist allein, welche Pachtdauver
rechtlich gesichert war (Senatsurteile vom 7. Januar 1982

- III ZR 114/80 = BGHZ 83, 1 und III ZR 141/80 = WM 1982,
599).

Diesen Grundsatzen entspricht das angefochtene Urteil
nicht.

II.

1. Das Berufungsgericht hat ausgefithrt, der Kldger habe
die Beklagten dafiir zu entschadigen, daB ihr Rechtsvorgédnger
die Rechte aus seinem Pachtverhdltnis mit der Aktiengesell-
schaft der GClNNENEEUEED U - 15. November 1972 auf-
gegeben habe. Als Entschadigung schulde der Kldger denjeni-
gen Betrag, den der Rechtsvorgénger der Beklagten am



15. November 1972 hdtte aufwenden miissen, um ein anderes
Grundstiick "in derselben Weise", also als Pdchter eines ver-
gleichbaren Tankstellengeldndes, und "mit gleichem Ertrage"
nutzen zu kénnen (§§ 6, 10 PrEnteigG). Zu diesem Zweck hédtte
der Rechtsvorgdnger der Beklagten Kosten aufwenden miissen,
die auf den 15. November 1972 (1982, BU 9 wohl Schreibfeh-
ler) kapitalisiert und diskontiert, einen Betrag von
280.000,-- DM entsprachen.

2. Zutreffend ist hierbei das Berufungsgericht davon aus-
gegangen, daB das Pachtverhdltnis dem Rechtsvorgdnger der
Beklagten nur bis zum 31. Dezember 1978 eine rechtlich gesi-
cherte und damit entschddigungsfdahige Position vermittelt
hat. Seine Bezugnahme auf "ein vergleichbares Tankstellen-
geldnde" entspricht jedoch nur dann den oben dargelegten
Entschadigungsgrundsdtzen des Senats, wenn das Berufungs-
gericht damit "ein zum Betrieb einer Tankstelle geeignetes
Grundstiick" gemeint hat. Nur ein solches Grundstiick war
Gegenstand des Pachtvertrages und damit der zu entschddigen-
den vorzeitigen Aufgabe des Pachtrechts, nicht dagegen der
auf dem Grundstiick errichtete und auf ihm unterhaltene Tank-
stellenbetrieb. Aus dem angefochtenen Urteil ergibt sich
jedoch eindeutig, daB das Berufungsgericht, sachverstdndig
beraten, den Pachtwert des Tankstellenbetriebes ermittelt
und dementsprechend die Entschddigung bemessen hat (insbe-
sondere BU 18). Das kann nicht gebilligt werden, da dieser
Betrag in der Regel iiber den durch vorzeitige Aufgabe des
Nutzungsrechts erlittenen Substanzverlust hinausgreift
(Senatsurteil vom 15. November 1971 - III 2R 162/69 =

WM 1972, 509).
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3. Zudem ist zu bedenken: Zahlt der Pichter in etwa den
marktiiblichen Zins, wird ein eigener Substanzwert des ent-
eigneten Pachtrechts nicht angenommen werden k&nnen. Der
betroffene Pachter wird durch die ersparte marktiibliche
Pacht "bildhaft" in die Lage versetzt, sich ein entspre-
chendes Pachtobjekt zu beschaffen unabhdngig davon, ob diese
Moglichkeit tatsdchlich besteht. Es kommt dann regelmdfig
nur ein Ersatz des Zwischenzinses der durch die vorzeitige
Rdumung verursachten Kosten (als sog. Folgekosten) in Be-
tracht. War die flir das enteignete Objekt gezahlte Pacht
dagegen niedriger als der marktiibliche Zins, drickt sich
darin ein besonderer Wert der Pachtrechtssubstanz aus. Der
Pachter kann "bildhaft" nur mit der M&glichkeit rechnen, zu
marktiiblichen Preisen wieder ein entsprechendes Grundstiick
nutzen zu kdnnen. Daher ist die Differenz zwischen dem bis-
her gezahlten giinstigen und dem marktiiblichen Zins zu ent-
schadigen (Senatsurteile vom 19. September 1966 und 15. No-
vember 1971 aa0). Das hat das Berufungsgericht nicht beach-
tet. Es hat zwar ausgefithrt, der vom Rechtsvorgdnger der
Beklagten zu entrichtende Pachtzins sei ungewShnlich niedrig
gewesen; es hat bei dieser {lberlegung offenbar aber den
jahrlich fiir das Grundstiick zu entrichtenden Pachtzins von
400,-- DM in Bezug gesetzt zu dem iiblichen Pachtzins fiir die
auf dem Grundstiick betriebene Tankstelle.

Wird das noch fiir Jahre verwertbare Betriebsinventar
infolge der vorzeitigen R&umung wertlos, so kann darin ein
zu ersetzender Substanzschaden gefunden werden (s. Krohn WF
aa0 S. 4). Darauf braucht hier jedoch nicht ndher eingegan-
gen zu werden.



4. Das Berufungsgericht ist offenbar der Ansicht, Gegen-
stand des Enteignungsverfahrens sei nicht nur das Pacht-
recht, sondern auch der auf dem Pachtgrundstilick gefiihrte
Tankstellenbetrieb gewesen. Auch der Wert dieses Betriebes

sei zu entschadigen.

Aber auch bei dieser Betrachtung erweist sich die Ent-
schadigungsermittlung als fehlerhaft. Da dem Beklagten nicht
die MO6glichkeit genommen werden sollte, auch weiterhin eine
Tankstelle zu betreiben, er diesen Betrieb vielmehr auch auf
einem anderen Grundstiick fortfilhren konnte, kann die Ent-~
schddigung - auBer dem Wert der abzureiBenden Gebdude und
der nutzlos gewordenen Betriebseinrichtungen - nur die mit
einer Betriebsverlagerung verbundenen Folgekosten, soweit
sie bei einer vorzeitigen Verdrdngung aus dem Pachtver-
hdltnis hoher waren als bei normaler Vertragsbeendigung
(einschlieBlich eines Gewinnausfalls), umfassen. Sie orien-
tiert sich aber nicht am (hdheren) Wert des Betriebes.

5. Demnach mufl auf die Revision des Kl&dgers das angefoch-
tene Urteil aufgehoben werden, soweit die Entschddigung fiir
die Beklagten auf mehr als 103.000,-- DM festgesetzt worden
ist. Im Umfang der Aufhebung ist die Sache an das Berufungs-
gericht zuriickzuverweisen, da noch weitere tatrichterliche

Feststellungen erforderlich sind.

Dem Berufungsgericht war auch die Entscheidung iiber die
Kosten des Revisionsrechtszuges zu ibertragen.

6. Flir das weitere Verfahren sei bemerkt:



- 11 -

Das Berufungsgericht ist zutreffend davon ausgegangen,
daB die HOhe der Entschadigung unter Berlicksichtigung aller
wesentlichen Umsté&nde nach § 287 ZPO zu schdtzen ist. Aller-
dings kann nicht ausgeschlossen werden, dafli seine Annahme,
Vergleichsgrundstiicke zur Ermittlung von Vergleichswerten
stiinden nicht zur Verfiigung, von Rechtsirrtum beeinfluft
ist. Das Berufungsgericht hat die von ihm ermittelte Ent-
schddigung zu Unrecht an dem Pachtwert des Tankstellen-
betriebes orientiert, nicht aber - wie es geboten gewesen
wdre - an dem Pachtwert eines zum Betrieb einer gleicharti-
gen Tankstelle geeigneten Grundstiicks. Das wird das Beru-~
fungsgericht - unter Hinzuziehung eines Sachverstdndigen -
nachzuholen haben.

Bei der Ermittlung dieses Pachtwertes diirfen - entgegen
der Ansicht des Berufungsgerichts - die Auswirkungen der
gednderten Verkehrsfiihrung nicht unberiicksichtigt bleiben.
Wie der Senat in standiger Rechtsprechung erkannt hat, hat
der StraBenanlieger keinen durch Art. 14 GG vermittelten
Anspruch darauf, daB die Verkehrsfithrung auf der Anlieger-
straBe sich kiinftig nicht &ndert. Der Anliegergebrauch der
6ffentlichen Strafe ist nur in seinem Kern durch die Eigen-
tumsgarantie geschiitzt. Er reicht grunds&dtzlich nur so weit,
wie die angemessene Nutzung des Grundeigentums dies erfor-
dert. Gewdhrleistet sind danach vor allem der Zugang zur
StraBe und die Zugdnglichkeit des Grundstiicks von der StraSe
her. Insoweit garantiert Art. 14 aber nur eine "geniigende"
Verbindung mit der Anliegerstrafe und deren Anbindung an das
dffentliche Wegenetz. Dariiber hinaus ist der Anlieger gegen
eine Anderung der Verkehrsfilhrung auf der AnliegerstrafBe
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oder gegen eine Verkehrsbeschrankung nicht geschiitzt, sofern
nur die angemessene Nutzung des Grundstiicks nach Mafigabe der
prigenden Situation der Umgebung gewdhrleistet bleibt
(Senatsurteile BGHZ 70, 212, 218 f und vom 28. Oktober 1982
- III 2R 71/81 = NJW 1983, 1663, 1664; Beschluff vom 27. No-
vember 1986 ~ III ZR 238/85; BVerwGE 54, 1). Das gilt fiir
den Eigentiimer wie fiir den Pachter des Anliegergrundstiicks
gleichermaBen.

Mithin hdtte die durch die StraBenbaumafnahmen bedingte
und sich als sicher abzeichnende Verringerung des Tankstel-
lenumsatzes beriicksichtigt werden miissen. Diese Mafinahmen
beruhten auf einer seit Oktober 1968 verbindlichen Planfest-
stellung. Das hatte Bedeutung fiir die "Rechtsposition” des
Beklagten und wirkte sich auf den Entschdadigungsanspruch von
dem Zeitpunkt an aus, in dem die neue Verkehrsfiihrung einge-
richtet worden wdre (Senatsurteil vom 28. Oktober 1982
- III 2R 71/81 = NJW 1983, 1663, 1664). Von da an widre am



bisherigen Platz ein gewinnbringender Betrieb der Tankstelle
nicht mehr méglich gewesen, wie das Berufungsgericht festge-
stellt hat.

Krohn Kroner Engelhardt

Rinne Wurm
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