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Einleitung 

Eines der zent ra len Prob leme, welches i n den west l ichen Indus t r i e -
staaten der Lösung bedarf ,  is t d ie Bodenpreisfrage.  I n jüngs te r Ze i t 
hat die H a u p t v e r s a m m l u n g des Deutschen Städtetages die gesamte 
P rob lema t i k w ieder deut l i ch we rden lassen1. Bodenwer ts te igerungen 
von beacht l ichem Ausmaß gehören dabei zur Real i tä t i n der Bundes-
repub l i k 2 . Was derar t ige Wer tgew inne kennzeichnet u n d prob lemat isch 
macht, ist die Tatsache, daß sie den Grundstückse igentümern ohne 
A u f w a n d von A r b e i t oder K a p i t a l zufa l len, daß sie „ u n v e r d i e n t " 3 sind. 
H i n z u k o m m t , daß diese Wer ts te igerungen auch mark tpo l i t i sch ke inen 
S inn haben, w e i l sie die E igen tümer n icht zu einer höheren „ P r o d u k -
t i on " von Bau land anreizen können. A l l e i n die Gemeinden können Bau -
land schaffen.  A l s Ursachen fü r das Ents tehen unverd ien te r W e r t -
steigerungen k o m m e n außerhalb des Bodens l iegende E i n w i r k u n g e n , 
insbesondere städtebaul iche P lanungen, sonstige städtebaul iche u n d 
auch andere Maßnahmen w i e schon d ie bloße Aussicht h ie rau f i n 
F rage 3 a . Dabe i spiel t es ke ine Rol le, ob der Wertzuwachs u n m i t t e l b a r 
auf der Mög l i chke i t e iner Grundstücksnutzungsänderung i m Rechts-
sinne beruh t oder sich n u r m i t t e l b a r als Ref lex aus einer Ä n d e r u n g i n 
der B e w e r t u n g wi r tschaf t l i cher  Fak to ren erg ib t 4 . Sie s ind gleichermaßen 
unverd ien t . Schl ießl ich entspr ingen problemat ische Wer ts te igerungen 
aus einer erhöhten Nachfrage nach bes t immten Grundstücken (Ver-
knappungsgewinne) . 

Gegenstand der A r b e i t sol len diese unverd ien ten Bodenwer ts te ige-
rungen sein, u n d zwar ih re Behand lung i m Rahmen der Ente ignungs-
entschädigung. Es sol l untersucht werden, i n w i e w e i t die Entschädi-
gungsbemessung Wer ts te igerungen berücksicht igte. Dabe i we rden sich 

1 Vgl. Frankfurter  Rundschau vom 27. 5. 1971 S. 1 f., Der Spiegel 24/71 vom 
7. 6. 1971 S. 54 ff. 

2 Ihre Höhe w i rd mi t ungefähr 100 Mi l l iarden D M seit dem Ende des 
Zweiten Weltkrieges angegeben, wobei etwa die Hälfte dieser Summe 
durch Ackerlandhöherstufungen  in den letzten 10 Jahren entstanden sein 
soll: s. Der Tagesspiegel vom 12.4.1970 S. 50 zu einer Mi t te i lung der Ge-
schäftsstelle öffentl iche  Bausparkassen im Bundestag; Wohnreport '71, her-
ausgegeben vom Presse- und Informationsdienst der Bundesregierung, S. 28; 
vgl. auch Der Spiegel Nr. 35/69 vom 25. 8.1969 S. 30 f. 

3 Vgl. Ernst  in : Grundgedanken des BBauG S. 23 und DöV 1961//562. 
s» Vgl. Ernst  /  Friede  § 46, 1 a S. 277. 
4 Vgl. Goldstein  S. 29 f. 



2 Einlei tung 

die Aus füh rungen n u r m i t der En te ignung i m fö rml ichen Ente ignungs-
ver fahren  befassen, da m i t Einsetzen der Kod i f i z i e rung auf dem Ge-
biete des Enteignungsrechts schon ba ld die K o n t u r e n der Entschädi-
gung k l a r wurden , wäh rend die Aufop ferungsente ignung  noch lange 
Ze i t unscharf  b l ieb. A l l e rd ings w i r d auf letztere F o r m der En te ignung 
einzugehen sein, sowei t sie m i t der fö rml ichen En te ignung i m Zusam-
menhang steht. Aus der N a t u r des Themas erg ib t sich d ie Begrenzung 
der Untersuchung auf die Entschädigung fü r den Rechtsver lust . D ie 
Entschädigung f ü r sonstige Vermögensnachte i le (vgl . § 96 BBauG) ist 
unbeacht l ich. D ie unverd ien ten Wer ts te igerungen we rden aber n u r i n -
sowei t behandel t , als sie das jewe i l s abzutretende Grundstück selbst 
betref fen.  N ich t e rör te r t we rden also d ie jen igen Wer tgew inne , die bei 
Te i len te ignungen f ü r den — nicht ente igneten — Grundstücksrest en t -
stehen u n d deren Berücks icht igung i m Wege einer An rechnung be i der 
Entschädigungsbemessung von Bedeu tung sein kann. 



Kapitel I 

Die Behandlung unverdienter Wertsteigerungen 
bis zum Inkrafttreten des Preußischen 

Enteignungsgesetzes von 1874 

1. Die Rolle der Entschädigung seit Ende des 18. Jahrhunderts 

Ente ignungen gab es i n v ie len Epochen der Geschichte seit dem 
A l t e r t u m 1 . Über die Ausgesta l tung der Entschädigung l iegen jedoch 
nicht genug In fo rma t ionen vor , daß z u m Prob lem der unverd ien ten 
Wer ts te igerungen Aussagen gemacht we rden könnten. I m absolu t is t i -
schen F rank re ich scheint öf ters eine Entschädigung un te rb l ieben zu 
sein2 , wobe i aber der Gedanke einer Wertste igerungsabschöpfung  ke ine 
Rol le gespielt haben dür f te .  I n anderem L ich te ist w o h l die P rax is i n 
Preußen des 18. Jahrhunder ts zu sehen, dergemäß Boden, welcher zur 
Ausdehnung der Städte gebraucht wurde , jederzei t zum A c k e r w e r t 
entschädigt werden konn te 3 . A u f die Ze i t bis zum Beg inn des 19. Jah r -
hunder ts sol l aber n icht näher eingegangen werden, da erst m i t der 
Durchsetzung aufk lärer isch-natur recht l icher  Gedanken i n Staat u n d 
Wir tschaf t  i n der Folge der französischen Revo lu t i on die Kons te l l a t i on 
entstanden war , die das Entschädigungsrecht bis zur heut igen Ze i t be-
s t i m m t u n d die durch die F o r m e l „s tärks te Sicherung des E igentums 
bei steigenden An fo rde rungen  an das E i g e n t u m " charakter is ier t w i r d : 

E i n m a l w a r m i t der E r k l ä r u n g der Menschen- u n d Bürgerrechte v o m 
26. 8. 1789 eine E n t w i c k l u n g eingelei tet , die zur Gewähr le i s tung des 
E igentums als „unver le tz l iches u n d hei l iges Recht" (A r t . 17 der E r k l ä -
rung, zur Aus fo rmung des bürger l i chen E igentums führ te 4 . D ie A u f -

1 Vgl. Käser  § 23 I, 3, S. 92; Grünhut  S. 30 ff.,  S. 37 ff.;  Meyer  § 5, S. 130 ff.; 
Layer  S. 101 ff.,  128 f.; Ernst  BBauBl. 1953/206 ff. 

2 Layer  S. 133. 
3 Lampe S. 2. 
4 Daß diese Entwicklung keineswegs die naturrechtlich allein denkbare 

und historisch einzige Tendenz war, weist Negro  S. 71 ff.  am Verfassungs-
entwurf  Robespierres aus dem Jahre 1793 nach. Der Entwur f  sah ein stark 
sozialgebundenes Eigentum vor. Nach dem Sturz Robespierres setzten sich 
jedoch andere Kräfte durch und schufen schließlich den Code c iv i l des 
Jahres 1804, der das Eigentum als nur ausnahmsweise beschränkbares Recht 
konzipierte (s. die Beratungen zum Französischen Enteignungsgesetz von 
1810, mitgetei l t in: Neuester Expropriationscodex — NEC — S. 43). Dieses 


