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73,7 1. Weldjer Ubjdnitt ved Euteignungdverfafhrens ift ald bder fii
pic Wertesermittelung mafgebende Jeitpunit ver Enteiguung anju-
e fepen? '

2. Sdiibung enteigneter Lindereien ald Banftellen.

3. Umjapt die ,volle” Eutididigung der §§. 1. 8 des Enteig-
nungdgefesed aud) dad Jnterefie ded Eigentiimerd dabei, daf cr ge-
swnngen wird, einen Teil feined Grunditiided fiir ein beftimmics

Unternehmen (3 B. ur Cifenbahnanlage) absutveten?

4. Unter welden Borausdjesungen und in weldem Mafe Tomen
bei Feititellung ded Mindertwerted von Reftgrunditiidfer die durdy die
Anlage und den Betrieb ded Unternehmens, befonderd éiner Eifen-

bahu, entftehenden Nadjteile beriidfidtiat werden?
Cnteignungagefes v. 11. Juni 1874 §§. 1. 8. 13, 14, 15. 18. 19, 21, 25,
31, 40.

IL Hilfsfenat. Ust v. 21. September 1882 . &. Berliner Stabdtbahn
(Befl.) 1. . (RL)  Rep. Va.” 13/82,

I. Qanbdgericht I Berlin.
II.  Rammergeridht dajelbit.
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Dem RKlidger ift ein Teil feined in den {. g. Schvneberger Wiefen
bei Berlin belegenent, von ihm gu fiinf Bauftellen eingeteilten Grund-
ftitctes aum Baun der Berliner Stadtbalhn enteignet, Gegen die im Ber-
waltungdverfahren erfolgte Feftftellung ber Entidhidigqung fitr das. ent-
eignete TrennfticE und den Mindevivert beg Reftgrundititcded Hat er
ben Recdhtdweg befdhritten. Der erfte Ridhter Hat die Entfhadigung auf
47550,90 o/ feftgeftellt, dev Appellationsridjter aber diefelbe auf Grund
pe3 Gutachtens Ded Sadjverftindigen . auf 66 000 o7 erhiiht. Die
pon Der Beflagten eingelegte FRevifton greift jorwofhl bdiefed Gutadhten
al8 aud) die bei Abgabe und Witrdigung bdesfelben mafgebend ge-
wefenen Redjtdgrundiise an. . Die Revifton ift vom Reid)ggeridyte fiir
begriindet eradjtet und da3 Appelationserfenninid aufgehoben aud fol-
genden

Griinden:

,Der Uppellationdridhter Hat feiner Cut{dheidung dag Gutadjten
b3 Sadyverftindigen 9. su Grunbde gelegt, weldyes er ald ,im Cin-
selnen durchausd eingefend und geniigend motiviert, and) an {id) iwider-
fpruchafrel” Degeidimet. Diefer Witrbigung fann nicdht beigetreten werden,

Bei Schiigung bed enteigneten Landes nimmt der Sachverftdndige
$. ben vom RKdger angenommenen Cinheitdpreid von 1000 o fiiv die
Quadratrute Borberland, dem ev den Unndherungdwert von 70 oA
fitr den Quadbratmeter gleidfest, ald8 ungefahv zutreffend anm und
st dag Hinterland auf 35 oF fiir den Duadratmeter, ohne fitr alle
diefe Werte, demen dod) die iweit niedrigeven Angaben der Veflagten
gegenitberftehen, ivgendweldje Begriindung gu geben. Eine Begritndung,
bie {ih — von allen fiinftlidjen Beredynungen und Abjd)dpungantethoden
abgefehen — feitens eine3 erfahrenen Gadjverftindigen dod) nad) den
in der mapgebenden Beit fiiv Bauftellen in gleidher oder dfhnlidher Lage
bei freifindigen BWerfaufen gefordevten und bewilligten Preifen auf-
ftellen liee. ‘

Behufs Sdhipung de3 Minderiverte3 der Reftparzelle A fellt ber
Gadyverftindige eine fiinftlicge Berehnung an, indemt er von dev Be-
Bamung ded Grunbditiices mit einem dreiftdcfigen Herr[haftliden Bohn-
Haufe ausgeht, den nadteiligen Cinfluf der Eifenbabhnanlage auf ben
Mietsertrag diefed Haufed auf 10 Progent {dhdst und diefe Ertrags-
minberung st 6 Progent fapitalifievt ald Minderwert der Bauftelle ein-
fet. Gine folche Ubjdyitungsmethode fann Fwar nidt als unguldfiig
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verworfen twerden, mag vielmehr in mandjen Fillen geboten fein; ihre
Anwendung fept aber voraus, einmal, daf die Herftellung ded gedachten
Gebaubes nicht nur dem Raume nad) moglich), fondern aud) unter
dent bevzeit worliegenben Umftinben swedmafig ift, dann, daf fitr bie
bei bem Deubau fid) ergebenden, ndber zu Hefdjreibenden Wohnungen
bie in Redynung geftellten Mietdpreife angemeffen su exgielen find. Rur
dann tird dag Bedenfen der Revifions{drift, daf, je foftfpieliger der
Bau gebacht wird, defto Hiher ber Minderwert der Bauftelle wird,
befeitigt. . . .

Daz H.jdge Gutadjten ift Hiernad), felbft wenn feine Schigungen
pem walren Werte entfpredhen follten, dod) nidht in er Weife begriin-
bet, baf €3 geeignet wire, dem Ridter ald Grunbdlage fiiv bie von ihm
au gewinnende freie lbergeugung su dienen (§. 40 bes Gefeses vom
11, Juni 1874). Da 3 an einer andeven zuverliffigen Sdibung
feblt, fann in der Sadje nod) nicht exfannt werden; vielmehr muf die-
felbe gemd §. 8 Ded Gejebed vom 20. Méiry 1854 Fur anberweiten
Crbrterung und Cntfdeidbung in bdie zweite Jnftany Furiidgewiefen
werben. . . .

Bet ber Jnjtruftion bed Sadjverftindigen und ber demnidhftigen
anbermeiten Cntfdeidung find bie nadjftehend feftzuftellenden Redyts-
grundfdpe, durc) welde fid) sugleid) bie iibrigen Ungriffe der Revidentin
evledigen, al3 mafgebend 3u Dbeadjten.

Die Parteien find mit dem Appellationadridhter baritber einig, dap
e3.auf den Wert begwo. Minberivert zur Beit der Enteignung antonune,
ftveiten inded bariiber, weldjer Beitpuntt bes Enteignungaverfafhrens der
entjjeidenbe fei. Wenn Revidentin jebt unter Verufung auf Hag Er-
fermtnid bed fritheven preufifdjen Lbertribunales vom 13. Juli 1877
(Striethor{t, Bb. 99 &, 227) ben Sap aufftellt, dbaf mit ber ,Ber-
ftattung ur Crproyriation” bie Gigentumaentyiehung vorbefaltlich der
Cntidjddigung fiir eingetveten angufehen fei und Crpropriat deshalb
auf Wertderhohungen, welde nad) diefem Beitpunite eintreten, Feinen
Unfprud) Habe, fo laBt {ih dod) aus biefem Sape eine Enifheidung
ber Frage nidt {chopien, weil ber Ausbrud ,Verftattung sur Crpro--
priation” feine gefepliche Begeidhnuug eined beftimmten Ub{dnittes Hes
Cnteignung@oerfafrens enthilt. Bur Crfldrung bedfelben fann aud
nidht, iwie Nevidentin verfucht, die dltere Cntjdheidbung bded Obertri-
bunaled vom 16. Februar 1877 (Striethorft, Bd. 97 &, 158) hevan-
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geg,ogen mwerden, weil Diefe lediglich) ben im §. 55 bez Gefeses vom
11 Juni 1874 gebraudjten Ausdrud: Einleitung bdes @ntelgnungé‘
verfahrend erldutert.

Aus ben Gritnden der Entfdeidung vom 13, Juli 1877 ergiebt
fid) bagegen, daf bag Obertribunal alz Beitpunft der Enteignung bie-
jenige Beit angefehen Hat, su weldjer e3 nad) ausddrirctlichen und fon-
Hubenten Berfilgungen der Verwaltunggbehirde feftiteht, dak die Cnt-
eignung im Eonfreten Falle ftattfinden wird. Dem ift beigutveten:
weder Ddie Cinveiung bded Plane3 ded Unternehmens sur ftaatlichen
Pritfung und vorldufigen Feftitellung (§. 15 des Seferes vom 11, Juni
1874), nod) Der Antrag ded Unternelhmers auf befinitive Feftftelhung
beafelben (J. 18), nod) die Offenfequng bdesfelben (3. 19), nod) die
fommifjarifde Crdrterung, fondern die in §. 21 vorgefdriebene
Cntfdeidung ber Verwaltungsbehrde iiber den Gegenftand
ber €nteignung, die Gridfe und bie Grengen bed abzutre-
tenben @runbbefiges fann die Wirfung Haben, den Gegen-
ftand der €nteignung fitr den fonfreten Fall foiweit feftzu-
jtellen, baf e3 nur nod) auf Ermittelung feines Wertes in
feinem berartigen Buftande anfommt Worher fteht iiberhaupt
not) nicyt feft, daB und in weldjemt Umfange ein beftimmter Gigen-
titmer fid) die Enteignung beftimmter Grunbdftiide gefallen laffen mufp.
®egen cine avgliftige Benupung einer fritheren Wiffenfdjaft von dem
Unternehmen und feiner beabfidhtigten Ridjtung befufs Crhivhung bes
Werted giebt nur §. 13 ded Gefebes fiir beftimmte, Gier nicht vorlie-
gende Fille einen Schup.

Hiernad) ift der November 1874, in weldjem die Offenlegung des
Planes ftatigehabt haben {oll, nicht erheblich; es muf vielmehr bei dem
vom Uppellationdriditer su Grunde gelegten Beitpunite: Degember 1877
berbleiben. . ..

Fiiv diefen Beitpuntt Hat der Wppellationsridjter nad) ber von ihm
erforderten amtilichen Ausdfunft der BVerliner Strafenbaupolizeiverival=
tung mit Recdht feftgeftellt, daf bie beiben angrengenben Strafen an
pen fitr bad flagerifde Grundititd in Betradh)t fommenden Feilen fo
reguliert getwefen {ind, Dafy ber Bebauung nichts int Wege ftand. Daran
wird aud) durd) das jeht von dber Beflagten iiberveidite Schreiben der
ftabtifchen Baudeputation vom 2. November 1881 nidhts gednbdert, da
dasfelbe im Gegenteile ebenfalls bamit djlieht, baf die Strafe Nv. 5
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im Jafre 1877 nad den Bedingungen bes erft unterm 16, Mai 1879
augeftellten Pflafterfonfenjed veguliert und gepflaftert worben fei.
Diefe thatjaliche Regulierung der Strafe, nidht erft die
auf @rund bderfelben mit Fug und Redjt su erwartenbde
polizeilide Anerfennung diefed Zuitanbes, fenngeidnet die
©trafe al3 bebauungsfalhig, giebt den an thr liegenden
Grundftitden in den Nugen desd Publifums den Wert von
Bauftellen o

Mag den Minderwert der Reftpargellen betrifit, jo will Beflagte
bie aus ber Unlage und dem Betriebe der Eifenbahn entftehenden ober
befitrdjteten Nadhteile, ald nidht ,durd) die Ubtretung” entjtanden,
von der Beriidfichtigung bei der Wertgermittelung andgefchlofien wiffen.
Den beitglichen Ausfithrungen der Revifions{drift fann nded nur in
befchriinttem Mafe beigetreten werden.

Der Gigentitmer eines Grundftiicded Hat die freie Verfitgung iiber
basfelbe; er fann der Regel nad) weber gegrwoungen werben €3 fu ver
faufen, nod) gor, e an eine beftimmte Perfom, gu einem beftinumten
Bwede, 31 verfaufen. Jnsbefonbere ift er bei enem Zeilverfaufe in
ber Qage, joweit eben fein Grunditid reicht, fich) einen laftigen Nad)-
bar ferngufalten, ober Dod) fic) bad Jntereffe an einem foldjen unbe-
quement Nadjbar in dem RKaufpreife ded Trenmftiices mitvergiiten zu
Tajfjer.  Gr wird 3. B. cinen Teil feined Gartend gur Crbauung einex
Raud) erzengenden Fabif entweder itberhaupt nicht oder dod) su einem
tenerevem Preife verfaufen, alg etwa ur ferneren Benupung als Garten.
Diefe Freifeit der Berfiigung wird dem Eigentitmer durd) das Ent:
eignungagefes genommen, weldjed ihn gwingt, fein Grunbdftitd oder einen
Feil feines Grundftiiced ,fiir ein Unternehmen” abjutveten (§. 1
0e8 Gefeses vomt 11, Juni 1874). Fiir diefe Abtretung foll er burd
den pollen Wert einfdjlieflich des Minderwertes, weldher fitr den {ibrigen
Grunbbefiy burd) die Ubtvetung entfteht, ent{djddigt werden (§ 8
a. a. D) Soll biefe Entfchdbigung eine ,volle” fein, fo
muf fie aud) bag Intereffe bed Eigentitmersd dabei, dah er
gezmwungen wird, einen Teil feined Grunbdititdes gerade fiir
biefes Unternehmen abutrveten, umfaffen; da3 ift eben De
Minderwert, weldjer fiir ben dibrigen Grundbefip durd) bdiefe Ab-
tretung entjteht.

$Hiermit ftefen bie iibrigen DBeftimmungen ded Enteignungdgefebes
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feinedwegs im Wiberfprudge. § 81 {pridht vielmehr augbriidlih von
ben Nachteilen, die durd) Ausfiihrung dev Anlage entftehen, und vedynet
diefelben zu ben nadjteiligen ,Folgen der Enteignung’. Er madt
nidjt, tie bie Revifiond{drift es darftellt, einen Unterfdhied amwifchen
et Folgen von Anlagen, die vollendet ober nody nicht vollendet find,
fonbern 3wifden jolen Folgen, die gur Beit der Feftitelung dev Ent-
ehibigung (§. 25) erfennbar waren, und folden, die erft {pdter erfenn-
bat werden. Jnbem er fiir die Geltendmacdhung ber lebteren eine nad)
per Ausfithrung ber benadjteiligenden Unlage beginnende Frift beftimmd,
ergiebt fich von felbft, daB bdie Dei Der fommiffarifden LVerhandlung
fhon erfennbaren Folgen bereitd in Diefer und im Redytdmwege geltend
gemadjt werden fonnen, die fpdter erfennbaren aber von ber Erfennbar-
feit ab.  Dad Sefep fept feinen Anjangdtermin, jondern nur einten Ausg-
{Hluftermin fiiv devartige Folgen. ©b und inwieweit die Folgen er=
fennbar find, ift eine vein thatfdchliche Frage. [n einem gewifien
Mafe find fie aud) vor der Ausfithrung erfennbar, denn §. 15 bed
Gefees werlangt vor jedem tweiteren Berfahren bie Vorlegung eined
— nady den §§. 18. 19 wenigftend im Ausdzuge offen zu legenden —
Blaned bdes Unternefmens, weldjem geeigneten Falled fogar ,die erfor-
berlichen Querprofile beigulegen find”. Dah ber nad) §. 25 im Ab-
{hipungstermine vorzulegende definitive Plan — abgefehen wvon feiner
Bejdhranfung auf DHutlihe Besirfe — etwad Mindered al8 Der vor=
laufige Plan ded § 15 enthilt, ift ausd bem Gefepe nicht su erfepen.
Wiive died aber wirklich der Falf, fo ift die Benubung ded vorliufigen
Rlanes bei der Beweidaufnahme dod) nirgends audgefchlofen.

Mit Unved)t beruft fidh Revidentin anf die Bemerfung, welde
Biahr und Langerhansd &, 95. 96 ihre3 Konunentared der Ent-
ftehungdgefdichte de3 §. 81 Hingufitgen. Diefe bemerfen dort vielmehr
treffend:

,Uuch wirh bei ridtiger Schitung Jchon bei der erften Enteignung
eined Teilgrunditiies die Gefafhr in Unfdlag gebrad)t werdben
miiffen, welder ber Eigentiimer bdurch belichige BVerwendung ber ent-
eigneten Grundfliche in Begiehung auf fein Reftgrundititd unterliegt,
und dantt ald Mehrivert deg Teilgrunditiicfed beztv, Minderrvert bes
Reftgrunditiides in Redynung fommen.” '

€8 ift nun ywar aud) ber Gebdanfe angeregt worden, dbaf unter
,0er Unlage” im § 81 nidht bie gange Eifenbahnanlage oder die An-
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lage De3 fonjtigen Unternefmens, {onbern eine dev im §. 14 gedadjten
Anlagen gemeint fei.

Allein abgefehen bavon, dbaB diefe Anlagen iiberall jonjt im Se-
fese (§3. 15. 18. 19. 21) in dber Mehrheit und unter Anziehung Ddes
§. 14 erwilhnt werben, im §. 31 bagegen von einem ,Teile ber Un-
Tage“ die Meve ift, wire es dod) nur mit einer duferft finftlicden
Snterpretation moglidj, unter der benadjteiligenden Anlage des §. 31
eine der nad) §. 14 zu Gunjten der benadhbarten Grunditiife anszu-
fithrenden Unlagen zu verjtehen. :

Wenn Beflagte viigt, daf bdie durd) ben Betrieb entjtehenden
Sdibden, ald zufiinftige und zur Beit der Enteignung gar nid)t be-
redjenbare, dennod) mit in NRedynung gezogen feien, fo Famm ifhr nur
foweit beigetreten yoerden, baf eimgelne fiinjtig su enwartende Sdyiden
nidt im Boraug vergiitet werden fBnnen. Cine {oldje Vergiitung hat
per Uppellationdridjter aber nidt zugefprodjen; vielmehr ift berfelbe,
und dies mit Redht, von dem Iinderwerte ausgegangen, ,der fid)
darin zeigt, daf ein Kiufer bdedhalb gegen frither weniger zu geben
bereit ift, weil er wei, daf dad Rejtgrunditiid von der Nadybaridjajt
ber Bahn zu leiden Hhat“. Diefer durd) die in Ausfidyt ftehende Bahn-
anfage und den erwarteten Betrieb derfelben verminbderte Verfaujswert
per Rejtgrunditiide ift fein zufiinftiger, fonbern ein gegenwirtiger
Sdjade. Die Sdpwierigleit feiner Schapung ift eine faftijhe. Der
Gutadjter wird bei der Sdydgung von den allgemeinen Eriahrungen
iiber Stirungen durd) den Cifenbafnbetried auszugehen Hhaben. Die
neuen Anjithrungen Der Nevifiond{drijt itber die vom Minifter bder
pifentliden vbeiten angeorbneten und beim Bau und Betriebe der
Stadtbahn ausdgefithrten Cinridhtungen ur Vermeidung der fonit mit
dem Betriebe verbundenen Belajtigungen find unerheblich, weil die Beit
ber Anorbnung nidht ‘angegeben, aljo nidht zu erfennen ift, ob biefelbe
auj bie Sdisung zur Beit der Cnteignung von Cinfluf fein fonnte.
Der bloge Borbehalt folder Anordnungen im Jntereffe der Bewohner
ber benadjbarten Grundjtiide in ber Konzeffiondurfunde vom 8. April
1874 erfdjeint nicht geeignet, auf die Wertjdhdsung der Rejtgrunditiide
einen Cinfluf audzuitben. Miifjen Hiernad) dem RKldger an fid) aud
die Nadyteile vergiitet werden, weldje ausd der Anlage und dem Betriebe
der Bahu, fiir welde die Enteignung exjolgt ijt, entjtehen, fo geht dic
Entidadbigungspilidt, wie jdon in einer Rethe von jritheren Entjdjet-
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bungen des Senate3, befonbderd in ben in Bd. 2 &, 234 und Bb. 5 &. 248
ber Cnt{d). de3 RN.G.’8 in Civilf. abgedructen, audgefithrt ift, dod) nidht
yoeiter a8 der urfadlide Jujammenhang der Nadjteile mit ber Enteignung
reidjt, al8 fich biefe Nadhteile al3 Folgen ber Enteignung darftellen. Nady-
teile, bie ben Rldger getroffen hitten, wenn ihm nidts ent-
eignet wire, ywenn dieBahun ftatt iiber dad enteignete Teilftiicd
an Der Grenge bed ungeteilten Grundftiides entlang gefithrt
wire, fonnenim Cnteignungdverfahren und in dem auf diefes
gegriindeten Progzeffe nidht geltend gemad)t werden. Somweit
berartige Nadhteile ohne die dazwifden liegende Euteignung
bag flagerifde Grundftitd zwar aud), aber nur in geringe-
rem Mape, getroffen Haben wiirben, fann Kldger nur info-
weit Entfdhadigung beanfpruden, ald bdie ihn jept treffen-
den FNadyteile grofer {ind ald diejenigen, bie aud) ofne bie
Enteignung eingetreten wdiven.

Lon diefem Gefichtspunfte aud wird die Vernehmung bed Sad)-
perftéinbigen aud) darauf gu ridten fein, ob bag FHagerifde Neftgrund-
ftiid, wenn die Vahn {tatt iiber dad abgegiveigte Trennjtid iiber das
ndrdlid) angremgende Grundftiid der Berlin-Hamburger IJmmobilien-
@efellidjaft oder itber bdad iweftlid) angrengende Grunditiif von
€ & B. gefithrt wive, bdenmod) unter denfelben Beldftigungen ber
Bahunanlage und bed Bahnbetriebes, befonderd durd) Raud), Gerdujd
und Cridiitterung, in gleidhem Mafe ober in weldjem geringeren Make
gelitten Haben wiirde. Nur fiiv den {id) ergebenbden Unterjdyied in dem
Mafe ver Beldftigung, beyw. fitr die biefem Unterfdjiede entfpredjende
Minberung de3 Criragd- ober Kaufswerted fann Kldger Cntfdidigung
auf Grund der Enteignung forbern.”



