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Der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofes hat auf
die miindliche Verhandlung vom 25. November 1998 durch die
Vorsitzende Richterin Dr. Deppert und die Richter

Dr. Zilch, Dr. Hiibsch, Ball und Wiechers

fir Recht erkannt:

Auf die Revision der Kldgerin wird das Ur-
teil des 3. Zivilsenats des Oberlandesge-
richts Dresden vom 16. April 1996 aufgeho-

ben.

Die Sache wird 2zur anderweiten Verhandlung
und Entscheidung, auch iiber die Kosten des
Revisionsverfahrens, an das Berufungsgericht

zuriickverwiesen.

Von Rechts wegen



Matthias Prinz
Rechtsanwalt

Tatbestand:

Die Parteien streiten um die Anpassung eines im Jahre
1969 abgeschlossenen und vor dem Staatlichen Notariat F.
beurkundeten Pachtvertrages iiber eine 2.340 m2 groBe Grund-

stlicksfldche sowie die Zahlung rilickstdndigen Pachtzinses.

Frithere Eigentimerin des aus drei Flurstiicken bestehen-
den Grundstiickes war die Mutter der Kl&gerin, die 1969 we-
gen ihres fortgeschrittenen Alters die ehemalige DDR ver-
lieB und zu ihrer Tochter, der Kl&dgerin, nach West-Berlin
iibersiedelte. Bei endgiiltiger Ausreise aus der DDR wurden
die Ausreisewilligen von den Behdrden als Voraussetzung fiir
die Genehmigung des Ausreiseantrags verpflichtet, unter an-
derem die Eigentums- und Besitzverhdltnisse an ihrem Grund-
besitz zuvor zu regeln; ihnen wurde vorgegeben, den Grund-
besitz zu verauBern, zu verschenken, langfristige Nutzungs-
vereinbarungen zu treffen oder Verwalter zu bestellen. Die
Mutter der Kladgerin schloB dazu am 29. Januar 1969 mit dem
damals 33-jdhrigen Beklagten einen notariellen "Pachtver-

trag" ab. Darin heiBt es:

... Ich werde in Kiirze nach B. ibersiedeln.
Demzufolge schliefBe ich, Frau R. , nachfolgen-
den Pachtvertrag. Herr H. als Pachter zieht in

dieses Grundstiick mit schriftlicher Genehmigung des
Rates der Gemeinde HA. .

1. Frau R. verpachtet das ihr gehorige in HA&.
, A. , und am HO. gelegene
Grundstiick - siehe Einleitung 2zum Vertrag - an
Herrn H. , und zwar ab Wegzug aus dem Gebiet
der Deutschen Demokratischen Republik oder ab mei-
nem Tode auf Lebenszeit des Herrn H. , auch mit
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Grundstiicksinventar.

Ein Pachtzins sowie ein Mietzins flir die R&ume im
Grundstiick ist filir diese Dauer nicht =zu =zahlen,
weil Herr H. nachfolgende Verpflichtung iliber-
nimmt, die betragsmédfBig auf diesen Zins zu verrech-
nen sind.

Der Pidchter tragt alle offentlichen Lasten. Er ver-
pflichtet sich, die Gebdude und Anlagen des Grund-
stiicks auf seine Kosten instand zu halten. Kosten
fiir eine Generalreparatur {iibernimmt zur Zeit der
Padchter, der im Falle des Kaufs dieses Grundstiicks
mit dem Kaufpreis aufrechnen wird. Evtl. vorhande-
nes Material kann der Pachter hierzu verwenden.

Der Pidchter erhdlt das Recht auf das Grundstiick Um-
bauten und Neubauten mit Genehmigung des zustandi-
gen Bauamts und anderer staatlicher Dienststellen
vorzunehmen. Insoweit kann die Verpachterin nicht
widersprechen. Der Pachter kann im Namen der Ver-
pachterin die Um- oder Neubauten beim zustadndigen
Bauamt beantragen.

Die von dem Pachter neuerrichteten Baulichkeiten
fallen, soweit sie mit dem Grund und Boden bzw. mit
dem Gebdude fest verbunden sind, in das Eigentum
der Verpdchterin. Soweit sich diese Bestandteile
ohne wesentliche Verdnderung herausldsen lassen,
konnen sie von dem Pachter entfernt werden. Nach
Aufhebung oder Beendigung des Pachtvertrages kann
der Pachter eine Entschddigung nach den Bestimmun-
gen der ungerechtfertigten Bereicherung von der
Verpadachterin bzw. deren Rechtsnachfolger fordern.
Im Falle des Kaufs erfolgt Verrechnung wie unter
Ziff. 3. d. Vertrages vereinbart. Der Wert ist von
einem Schidtzer zu ermitteln.

Im Krankheitsfalle kann der Pachter das Land weiter
verpachten.

Die Verpachterin hat das Recht, diese Grundstiicke
jederzeit zu betreten und sich vom Zustand der dar-
auf befindlichen Anlagen zu unterrichten.

Fir den Fall des Todes des Pdchters verldngert sich
das Pachtverhdltnis um ein weiteres Jahr Jjeweils,
wenn nicht der Pachtvertrag aufgekiindigt wird, und
zwar mit Jjahrlicher Frist, schriftlich, erstmalig
zum 31, Dezember des dem Tode folgenden Jahres.
Insoweit treten seine Rechtsnachfolger in diesen
Pachtvertrag ein.

Die Verpidchterin rdumt dem Pachter fiir alle Ver-
kaufsfdlle ein Vorkaufsrecht an dem verpachteten
Grundstiick, nur fiir die Dauer des Pachtverhdltnis-
ses, ein, und zwar an den Grundstiicken Bl&tter 52



fiir HA. , W. , und bewilligt und bean-
tragt die Eintragung dieses Vorkaufsrechts.

10.Die Kosten dieses Vertrages und seiner Ausfiihrung
sowie die Kosten fiir die Eintragung des Vorkaufs-
rechts in den Grundbuchheften tradgt der Pachter.

Der Wert der Nutzungen usw. wird mit M 500.-- j&hr-
lich angegeben. ..."

Mit der Ausreise der Mutter der Kladgerin nahm der Be-
klagte die Grundstiicke in Besitz. Er sanierte das vorhande-
ne, nicht bewohnbare Einfamilienhaus vollstdndig und be-
wohnt dies noch heute. Seit 1983 iibt er auf dem Grundstiick
sein Tischlergewerbe aus. Zu diesem Zweck errichtete er
1985 mit bauaufsichtlicher Genehmigung ein neues Werkstatt-

gebaude.

Die Kl&dgerin ist Alleinerbin ihrer 1973 verstorbenen
Mutter. Im vorliegenden Verfahren hat sie unter Anpassung
des Pachtvertrages vom 29. Januar 1969 zundchst Zahlung ei-
nes erhdhten “Pachtzinses” ab 1. April 1994 von insgesamt
monatlich 2.200 DM sowie riickstandige Betrdge ab 1. Mirz
1993 in HOhe von 28.600 DM verlangt. Der Beklagte ist dem
entgegengetreten und hat unter anderem die Zuldssigkeit des
Rechtsweges zu den Zivilgerichten geriigt, weil der Rechts-
streit — nach seiner Ansicht - dem VermbGgensgesetz unter-

liege und deshalb offentlich-rechtlicher Natur sei.

Das Landgericht hat den Rechtsweg zu den ordentlichen
Gerichten im Urteil bejaht und die Klage abgewiesen. Das
Berufungsgericht hat die Berufung zurlickgewiesen, mit der
die Kladgerin nur noch laufenden Pachtzins in HShe eines Be-
trages von monatlich 1.000 DM seit 1. April 1994 und von
1.294,67 DM seit 1. Marz 1995 und Mietriickstdnde in HOhe



von 13.000 DM begehrt hat. Mit der Revision verfolgt die

Kldgerin ihr ermd@Bigtes Klagebegehren weiter.

Entscheidungsgriinde

I. Das Oberlandesgericht hat die Rechtswegfrage trotz
erneuter Rilge des Beklagten im Berufungsverfahren nicht
mehr selbstdndig gepriift, weil es geglaubt hat, nach § 17a
Abs. 5 GVG an die Entscheidung des Landgerichts gebunden zu
sein. Dies war - wie die Revision zutreffend riigt - verfah-
rensfehlerhaft. Der Verfahrensverstof wirkt sich indessen
nicht aus, weil das Berufungsgericht im Ergebnis zu Recht

davon ausgegangen ist, daB3 der Zivilrechtsweg eroffnet ist.

1. Nach § 17a Abs. 5 GVG priift das Gericht, das iiber
ein Rechtsmittel gegen eine Entscheidung in der Hauptsache
entscheidet, nicht, ob der beschrittene Rechtsweg 2zuladssig
ist. Nach der Rechtsprechung des Bundesgerichtshofes (BGHZ
121, 367, 371; 130, 159, 163) ist dem Berufungsgericht nur
dann eine Priifung des Rechtsweges versagt, wenn die Vorin-
stanz unter Beachtung und Anwendung des nach § 17a GVG vor-
geschriebenen Verfahrens vorgegangen ist. Denn die Be-
schrankung der Priifungskompetenz des Rechtsmittelgerichts
rechtfertigt sich daraus, daB die Zustdndigkeitsfrage zuvor
im Beschwerdeverfahren zu priifen ist. H&Adlt dagegen das Ge-
richt erster Instanz das Verfahren des § 17a Abs. 3 Satz 2

GVG nicht ein und entscheidet es - wie hier das Landgericht



- Uber den Rechtsweg trotz entsprechender Riige nicht vorab
durch BeschluB, sondern erst im Urteil, ist die Zustédndig-
keit vom Berufungsgericht bei seiner Entscheidung in der
Hauptsache zu priifen (BGH, jeweils aaO). Dies hat das Beru-

fungsgericht versaumt.

2. Auf diesen Verfahrensfehlern der Vorinstanzen beruht
das Urteil gleichwohl nicht. Da das Berufungsgericht die
Zulassigkeit des Rechtswegs nicht gepriift hat, weil es sich
zu Unrecht an die Entscheidung des Landgerichts gebunden
fihlte, hat nunmehr das Revisionsgericht iiber den Rechtsweg
zu entscheiden (BGHZ 130, 159, 163/164). Die Zustdndigkeit
der Zivilgerichte ist gegeben. Der Anspruch der Klagerin
gegen den Beklagten, ihr fiir die weitere Nutzung des Grund-
sticks ein angemessenes Entgelt zu zahlen, ist biirgerlich-
rechtlicher Natur. Der Streit hieriiber gehdrt nach § 13 GVG
vor die ordentlichen Gerichte, wenn nicht die Zuweisung an
einen besonderen Gerichtszweig erfolgt ist. Eine solche Zu-
weisung 1liegt nicht vor, insbesondere unterf&dllt der

Rechtsstreit nicht dem Vermdgensgesetz.

a) Das Vermdgensgesetz hat fir bestimmte
"vermbgensrechtliche Anspriiche an Vermdgenswerten” einen
ausschlieBlichen, o&ffentlich-rechtlichen Riickiibertragungs-
anspruch geschaffen und =zugleich jeden Rechtsstreit {iber
Vermogen, das danach Gegenstand einer Riickilbertragung sein
kann, den Verwaltungsgerichten =zugeordnet (BGHZ 118, 34,
36 f.; BGH, Urteil vom 13. Dezember 1996 - V ZR 134/95 = WM
1997, 771 = DtZ 1997, 122 unter II 2). Dies betrifft nach §
1 Abs. 3 VermG auch Anspriche an Vermdgenswerten sowie Nut-

zungsrechte, die auf Grund unlauterer Machenschaften, z.B.



durch MachtmiBbrauch, Korruption, Notigung oder T&auschung
von seiten des Erwerbers, staatlicher Stellen oder Dritter,

erworben wurden.

b) Um einen solchen vom Vorrang des Vermdgensgesetzes
erfaflten Anspruch handelt es sich hier - entgegen der in
den Vorinstanzen gedufllerten Ansicht des Beklagten - nicht.
Die Kl&dgerin macht keinen Restitutionsanspruch geltend,
denn sie verlangt gerade keine Riickgdngigmachung eines Ei-
gentums- oder Rechteverlustes, der auf Teilungsunrecht,
insbesondere auf dem Restitutionstatbestand des § 1 Abs. 3
in Verbindung mit § 3 VermG beruht. Sie verfolgt vielmehr,
ohne Herausgabeanspriiche geltend zu machen oder den Bestand
des Vertragsverhdltnisses in Frage 2zu stellen, einen An-
spruch mit dem Ziel, vom Beklagten ein angemessenes Entgelt
fir die weitere Grundstiicksnutzung zu erzielen. Auf einen
derartigen Anspruch finden die allgemeinen Vorschriften,
insbesondere auch das Sachenrechtsbereinigungsgesetz bzw.
das Schuldrechtsanpassungsgesetz Anwendung. Die AusschluB3-
wirkung des Vermdgensgesetzes soll nur verhindern, daB der
im Vermdgensgesetz vorgesehene Schutz des redlichen Erwer-
bers (§ 4 Abs. 2 und 3 VermG) durch einen allgemeinen
Rechtsbehelf unterlaufen wird, der die Besonderheiten des
Teilungsunrechts nicht berilicksichtigt (BGH, Urteil vom 20.
Juni 1997 - V ZR 392/95 = WM 1997, 2036 = Dtz 1997, 356 un-
ter II 4). Das ist hier aber nicht der Fall, weil weder das
Eigentum noch der Bestand des Vertrages in Frage gestellt

sind.

ITI. Zur Sache hat das Berufungsgericht ausgefiihrt:



Die Klage sei nicht begriindet, weil der Kl&dgerin schon
dem Grunde nach kein Anspruch auf Vertragsanpassung 2zuste-
he. Der zugrundeliegende Vertrag sei als Pachtvertrag anzu-
sehen. Da die vertragliche Nutzung des Grundstiicks nicht
Erholungszwecken im Sinne des Art. 232 § 4 Abs. 1 Satz 1
EGBGB diene oder gedient habe, filir die Art. 232 § 4 Abs. 1
EGBGB eine Sonderregelung enthdlt, richte sich das Nut-
zungsverhdltnis gemdB Art. 232 § 3 EGBGB nach den Vor-
schriften der §§ 581 bis 597 BGB. Hiernach sei eine Anpas-
sung des Pachtzinses nicht vorgesehen. Der Vertrag selbst
gelte nach seiner Nr. 1 fiir die Lebenszeit des Beklagten
und bestimme in Nr. 2, daB ein Pacht- oder Mietzins fiir die
Dauer des Vertrages nicht zu zahlen sei. Ein Anspruch auf
Vertragsdnderung nach § 593 BGB scheide aus, da dieser nur
fiir einen Landpachtvertrag im Sinne des § 585 BGB gelte.
SchlieBlich komme auch eine Anpassung nach den Grunds&dtzen
iiber den Wegfall der Geschadftsgrundlage nicht in Betracht,
weil die Mutter der Kldgerin auch dann, wenn sie die Ereig-
nisse des Jahres 1989 vorausgesehen hdtte, bei AbschluB des
Pachtvertrages keine andere Regelung getroffen hdtte. Sie
sei im Zeitpunkt des Vertragsabschlusses bereits 74 Jahre
alt gewesen. Angesichts ihres fortgeschrittenen Alters sei
es ihr auf eine rasche Ubersiedelung zu ihrer in Westberlin
lebenden Tochter angekommen. Eine alleinige Verwaltung ih-
res Grundbesitzes sei ihr nicht mehr moéglich gewesen, sie
selbst habe von Familienangehérigen versorgt werden wollen.
Sie habe deshalb die Eigentums- und Besitzverhdltnisse an
ihrem Grundbesitz nach den in der ehemaligen DDR geltenden
Bestimmungen geregelt und sich dabei fiir eine der vorhande-
nen Moglichkeiten, den AbschluB einer langfristigen Nut-

zungsvereinbarung, entschieden. Die Mutter der Kldgerin ha-
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be diese Entscheidung frei verantwortlich und bewuBt ge-
troffen; dabei habe sie offensichtlich dem Umstand Rechnung
getragen, daB sie mit dem Beklagten ein freundschaftliches

Verhdltnis verbunden habe.

III. Diese Ausfiihrungen halten einer revisionsrechtli-
chen Uberpriifung nicht stand. Sie beriicksichtigen insbeson-
dere nicht, daB sich nach dem bisherigen Sach- und Streit-
stand ein Anspruch der Klagerin auf Anpassung des Vertrages
dem Grunde nach aus § 51 in Verbindung mit § 47 des am 1.
Januar 1995 in Kraft getretenen Schuldrechtsanpassungsge-
setzes (SchuldRAnpG) vom 21. September 1994 (BGBl. I 8.
2538) ergibt.

1. Im Ergebnis zu Recht ist das Berufungsgericht aller-
dings davon ausgegangen, daf sich die von der Kl&dgerin be-
gehrte Zahlung von Nutzungsentgelt nicht auf Vorschriften

aufBerhalb des Schuldrechtsanpassungsgesetzes stiitzen 1l&afBt.

a) Eine Anpassung des Nutzungsentgelts gemdB Art. 232
§ 4 Abs. 2 EGBGB in Verbindung mit §§ 3 f. der Nutzungsent-
geltverordnung vom 22. Juli 1993 (BGBl. I 1339, abgedruckt
in Thiele/Krajewski/Winterstein/Réske, Schuldrechtsinde-
rungsgesetz, Stand: Juli 1997, unter B VI) scheidet aus,
weil es sich hier - wie das Berufungsgericht zutreffend
festgestellt hat - nicht um einen Vertrag nach §§ 312 - 315
ZGB handelt; denn das Grundstiick ist dem Beklagten nicht zu
Zwecken der kleingdrtnerischen Nutzung, Erholung und Frei-

zeitgestaltung iiberlassen worden.
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b) Entgegen der Ansicht der Vorinstanz stellt der Ver-
trag vom 29. Januar 1969 zwar keinen Pachtvertrag im Sinne
des Art. 232 § 3 EGBGB, sondern - wie noch auszufiihren ist
- einen Wohnraummietvertrag im Sinne des Art. 232 § 2 EGBGB
dar. Eine Mietzinserhdhung, wie sie nach der fiir Mietver-
trdge liber Wohnraum im Beitrittsgebiet geltenden Sonderre-
gelung der §§ 11 f. MHG grundsdtzlich méglich widre, kommt
hier indes nicht in Betracht. Sie bleibt dem Vermieter nach
§ 1 Satz 3 MHG versagt, wenn eine ErhShung - wie hier -
durch Vereinbarung ausgeschlossen ist; denn nach der Ver-
rechnungsabrede in Nr. 2 des Vertrages war der Beklagte
nicht verpflichtet, neben der Ubernahme der Instandhal-
tungskosten und der o6ffentlichen Lasten weitere Zahlungen

zu leisten.

c) Anspriiche unter dem Gesichtspunkt des Wegfalls der
Geschaftsgrundlage greifen hier ebenfalls nicht ein. Dabei
kann an dieser Stelle dahinstehen, ob - wie das Berufungs-
gericht meint - die Parteien den Vertrag in seiner Ausge-
staltung auch dann abgeschlossen hdtten, wenn sie die Ver-
anderungen des politischen und wirtschaftlichen Systems
vorausgesehen h&dtten. Da das Rechtsverhdltnis der Parteien
im Schuldrechtsanpassungsgesetz geregelt ist (vgl. unten 2zu
IIT 2 und 3), bleibt fiir die (ergdnzende) Anwendung der
Grundsédtze {iber den Wegfall der Geschdftsgrundlage kein
Raum (vgl. fir das Schuldrechtsanpassungsgesetz auch Gork,
Deutsche Einheit und Wegfall der Geschaftsgrundlage, S. 172
zu § 20 SchuldRAnpG).

2. Das Berufungsgericht hat jedoch - wie die Revision

zutreffend riigt - Ubersehen, daB das Schuldrechtsanpas-



sungsgesetz auf den vorliegenden Vertrag Anwendung findet.
Nach § 1 Abs. 1 Nr. 3 und § 43 SchuldRAnpG werden von die-
sem Gesetz Rechtsverhdltnisse an Grundstiicken erfaBt, die
aufgrund eines Miet-, Pacht- oder sonstigen Nutzungsvertra-
ges von einem anderen als dem Grundstiickseigentiimer bis zum
Ablauf des 2. Oktober 1990 mit Billigung staatlicher Stel-
len mit einem Wohn- oder gewerblichen Zwecken dienenden
Bauwerk bebaut worden sind. Ein solches Rechtsverhdltnis

liegt hier vor.

a) Der Beklagte hat in der Zeit vor Oktober 1990 auf
dem ihm iberlassenen Grundstiick, das im Eigentum der Mutter
der Kladgerin stand, ein Bauwerk errichtet, das (vorrangig)

Wohnzwecken dient.

aa) Er hat 2zundchst das Wohngebdude, das sich bereits
auf dem Grundstiick befand, vollstdndig saniert. Diese Sa-
nierung steht nach § 50 Abs. 2 SchuldRAnpG in Verbindung
mit § 12 Abs. 1 Sachenrechtsbereinigungsgesetz (Sa-
chenRBerG) der in § 1 Abs. 1 Nr. 3 SchuldRAnpG vorgesehenen
Errichtung eines Gebidudes gleich. Als Errichtung eines Ge-
bdudes gelten danach auch die baulichen MaBnahmen an beste-
henden Gebauden, wenn schwere Bauschdden vorlagen und die
Nutzbarkeit des Gebdudes wiederhergestellt wurde (Rekon-
struktion) und die baulichen MaBnahmen nach ihrem Umfang
und Aufwand einer Neuerrichtung entsprechen. Wie im Tatbe-
stand des Berufungsurteils als unstreitig festgehalten, war
das Gebidude bei Ubernahme durch den Beklagten nicht bewohn-
bar, mithin nicht mehr nutzbar; dies rdumt auch die Revisi-
on ein. Der Beklagte hat nach seinem unwidersprochen ge-

bliebenen Vortrag das vorhandene Gebidude bis auf das Dach



und die AuBenmauern erneuert und es hierdurch erst wieder
bewohnbar gemacht. Mithin ist, worauf der Gesetzgeber ent-
scheidend abgestellt hat, das bestehende Bauwerk nicht nur
verandert worden, sondern ein im wesentlichen neues Bauwerk
entstanden (vgl. Amtliche Begriindung zum Entwurf des Sa-
chenrechtsbereinigungsgesetzes, BT-Drucksache 12/5992 vom
27. Oktober 1993, S. 110, im folgenden: RegE SachenRBergG,
abgedruckt in KrauB, Sachenrechtsbereinigung und Schuld-
rechtsanpassung im Beitrittsgebiet, S. 246). Auf die von
der Revisionserwiderung aufgeworfene und vom Berufungsge-
richt nicht im einzelnen untersuchte Frage, inwieweit die
Unbewohnbarkeit des Hauses auf schweren Bauschidden beruhte,

kommt es daher nicht mehr an.

bb) Der Beklagte hat spdter auf dem Grundstiick noch ein
weiteres Bauwerk errichtet. Dieses Werkstattgebdude dient
zwar gewerblichen Zwecken. Es ist indes nach § 50 Abs. 1
SchuldRAnpG wie ein Wohnhaus zu behandeln, weil es ein Ne-
bengebdude im Sinne des § 5 Abs. 2 Satz 2 SachenRBerG dar-
stellt. Nach dieser Vorschrift werden Eigenheimen, d.h. zu
Wohnzwecken dienenden Ein- oder Zweifamilienh&dusern (§ 5
Abs. 2 Satz 1 SachenRBerG), die "mit Billigung staatlicher
Stellen errichtete[n] Nebengebdude (wie Werkstdtten, Lager-
raume)” gleichgestellt. Diese Regelung knlipft an die in der
ehemaligen DDR verbreitete Bebauung eines Wohnhausgrund-
stiicks mit einem Werkstattgebdude oder einer kleinen Lager-
halle an, die zulassig war, wenn dieses Bauwerk ein Neben-
gebdude war oder das Gebaude weiterhin im wesentlichen
Wohnzwecken diente (vgl. RegE SachenRBerG, aaO S. 104 =
KrauB aaO S. 225; Czub in Czub/Schmidt-Rintsch/Frenz, Sa-

chenrechtsbereinigungsgesetz, § 5 Rdnr. 154). DaB die vom



Beklagten errichtete Werkstatt lber die vorbezeichnete Gro-
Benordnung nicht hinausging, rdumt auch die Revisionserwi-

derung ein.

b) Beide Gebdude sind auch mit Billigung staatlicher
Stellen errichtet worden. Fir die Werkstatt ergibt sich
dies bereits aus dem vorliegenden Priifbescheid der staatli-
chen Bauaufsicht vom 4. Dezember 1985. Fiir das Wohngebdude
ist die Vorschrift des § 10 Abs. 2 Satz 2 SachenRBerG ent-
sprechend heranzuziehen. Danach wird zugunsten des Nutzers
vermutet, daB die bauliche Nutzung des Grundstiicks mit Bil-
ligung staatlicher Stellen erfolgt ist, wenn - wie hier -
in einem Zeitraum von fiinf Jahren nach Fertigstellung des
Gebdudes vor Ablauf des 2. Oktober 1990 eine behordliche

Verfiigung zum AbriB nicht ergangen ist.

c) SchlieBlich erfolgte die Bebauung auf der Grundlage
des zwischen den Parteien abgeschlossenen Vertrages, der -
entgegen der Annahme der Vorinstanz - in seiner Gesamtheit
als (Wohnraum)Mietvertrag im Sinne des § 1 Abs. 1 Nr. 3
SchuldRAnpG anzusehen ist. Zwar enthdlt der notarielle Ver-
trag vom  29. Januar 1969 selbst die  Bezeichnung
"Pachtvertrag”. Auch wurde dem Beklagten neben dem vorhan-
denen, nicht bewohnbaren Einfamilien(wohn)haus eine groéBere
Flache unbebauten Landes uUberlassen. Das Schwergewicht die-
ses gemischten Vertrages lag indessen in der Nutzung des -
noch zu sanierenden - Gebdudes zu Wohnzwecken. Dies wurde
auch durch die spatere Errichtung des Werkstattgebdudes
nicht beriihrt, weil der gewerblichen Nutzung im Verh&dltnis
zur Wohnraumnutzung nur untergeordnete Bedeutung zukam.

Wird aber in erster Linie ein Wohnhaus mit ”Nutzgarten”
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iberlassen, ist dies regelmdBig als Wohnraummiete anzusehen
(Reimstorf in Bub/Treier, Handbuch der Geschdfts- und Wohn-
raummiete, 2. Auflage Kap. I Rdnr. 24). Den entgeltlichen
Charakter des Vertrages hat das Berufungsgericht im Hin-
blick auf die vom Beklagten iibernommene Verpflichtung zur
Instandhaltung und Tragung der oOffentlichen Lasten mit

Recht bejaht.

3. Die Anwendung des Schuldrechtsanpassungsgesetzes ist
hier nicht nach § 2 SchuldRAnpG ausgeschlossen. Das in
Streit stehende Rechtsverhdltnis unterfdllt insbesondere
nicht dem nach § 2 Abs. 1 SchuldRAnpG vorrangigen Sachen-

rechtsbereinigungsgesetz.

a) Die in § 2 Abs. 1 Satz 2 SchuldRAnpG enthaltenen
Fallgruppen, in denen Anspriiche nach dem Sachenrechtsberei-

nigungsgesetz geltend gemacht werden koénnen, sind nicht



einschldgig. Namentlich handelt es sich hier nicht nach § 2
Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 SchuldRAnpG um BaumaBnahmen aufgrund

eines Uberlassungsvertrages.

Nach der Legaldefinition in Art. 232 § la EGBGB, an die
der Begriff ankniipft (BGH, Urteil vom 16. Oktober 1998 - V
ZR 390/97 unter II 3 b aa m.w.N., zur Verdffentlichung be-
stimmt), ist dies ein vor dem 3. Oktober 1990 geschlossener
Vertrag, durch den ein bisher staatlich verwaltetes (§ 1
Abs. 4 VermG) Grundstiick durch den staatlichen Verwalter
oder die von ihm bestimmte Stelle gegen Leistung eines
Geldbetrages fiir das Grundstiick sowie etwa aufstehende Ge-
bdude und gegen Ubernahme der dffentlichen Lasten einem an-
deren zur Nutzung iiberlassen wurde. Der Gesetzgeber wollte
damit die Vertrdge in die Sachenrechtsbereinigung einbezie-
hen, die nach vom Ministerium der Finanzen der ehemaligen
DDR erarbeiteten Mustern von staatlichen Verwaltern iber
sogenannte Westgrundstiicke abgeschlossen worden waren.
Hiervon betroffen ist das in der ehemaligen DDR belegene
Grundvermdgen der in den alten Bundeslandern und in West-
Berlin lebenden Eigentiimer, das gemdB § 6 der Verordnung
zur Sicherung von Vermdgenswerten vom 13. Juli 1952 (GBl. I
Nr. 100 S. 615) unter staatliche Verwaltung gestellt worden
war (RegE SachenRBerG aa0O S. 102 f.= KrauB3 aaO0 S. 222; BGH,
Urteil vom 16. Oktober 1998 aa0 m.w.N.). Um einen Uberlas-
sungsvertrag handelt es sich hier nicht. Zwar war das
Grundstiick der Mutter der Klagerin ein sogenanntes West-
grundstiick, es war indes zu keinem Zeitpunkt unter staatli-
che Verwaltung gestellt. Im {ibrigen ist der Vertrag weder
nach einem amtlichen Muster (vgl. etwa das Muster eines

Uberlassungsvertrages bei KrauB aa0 S. 724 f.) noch durch



einen staatlichen Verwalter abgeschlossen worden.

b) Das Sachenrechtsbereinigungsgesetz ist auch nicht
iber diese Fallgruppen hinaus anwendbar (§ 2 Abs. 1 Satz 1
SchuldRAnpG). 2Zwar handelt es sich vorliegend um ein
Rechtsverhdltnis an einem Grundstiick, das mit Billigung
staatlicher Stellen von einem anderen als dem Grund-
stickseigentimer fir bauliche Zwecke in Anspruch genommen
wurde. Hierauf findet das Sachenrechtsbereinigungsgesetz
nach dessen § 1 Abs. 1 Nr. lc grundsdtzlich Anwendung. Aus-
genommen sind indessen nach § 2 Abs. 1 Nr. 2 SachenRBerG
solche Fdlle baulicher Nutzung, die - wie hier - aufgrund
eines Miet-, Pacht- oder sonstigen Nutzungsvertrages er-
folgt sind. Diese sind in die Sachenrechtsbereinigung nur
dann einbezogen, wenn die vorgenommene bauliche Investition
den Unterausnahmen des § 2 Abs. 1 Nr. 2 a) und b) Sa-
chenRBerG unterfdllt. Dies ist bei den BaumaBnahmen des Be-
klagten nicht der Fall, insbesondere handelt es sich nicht
um eine bauliche Investition im Sinne von § 5 Abs. 1 Nr. 3
SachenRBerG. Der zu beurteilende Sachverhalt unterfdllt zu-
ndchst nicht - wovon auch die Parteien ausgehen - dem in
§ 5 Abs. 1 Nr. 3 Satz 2 SachenRBerG enthaltenen Katalog von
Regelbeispielen, der den sachlichen Anwendungsbereich des
Gesetzes konkretisiert. Entgegen der Ansicht der Revisi-
onserwiderung wird der Streitfall aber auch nicht durch den
als Auffangtatbestand ausgestalteten § 5 Abs. 1 Nr. 3 Satz
1 SachenRBerG erfafBt, der nach dem Willen des Gesetzgebers
fir im Katalog nicht erwd@hnte “unentdeckte” F&dlle der in
die Sachenrechtsbereinigung einzubeziehenden Nutzungsver-
hdltnisse vorgesehen ist (Regierungsentwurf aa0 S. 102 =
KrauB aaO S. 221 ; BGH, Urteil vom 16. Oktober 1998 aaO un-



ter II 3 a, IT 3 ¢ aa m.w.N.).

aa) Die BaumaBnahmen des Beklagten stellen keine Er-
richtung eines Eigenheims mit Billigung staatlicher Stellen
dar, bei der die Verleihung oder Zuweisung eines Nutzungs-
rechts jedoch ausgeblieben ist, wie sie nach den Rechtsvor-
schriften der DDR fiir diese Art der Bebauung vorgeschrieben
war (§ 5 Abs. 1 Nr. 3 Satz 2 Buchst. g SachenRBerG). Diese
Vorschrift greift den in § 3 Abs. 2 Satz 2 SachenRBerG ver-
ankerten Grundsatz der sogenannten Nachzeichnung auf: Die
vorgefundenen ”hdngenden F&dlle”, d.h. bauliche Investitio-
nen, fiir die nach dem Boden- und Wirtschaftsrecht der DDR
die Bestellung eines Nutzungsrechts oder eine andere ding-
liche Absicherung vorgesehen war, aber ausgeblieben ist,
werden so behandelt, als sei die jewelilig vorgeschriebene
Absicherung noch vor dem Beitritt erfolgt (Regierungsent-
wurf aaO = KraufB3 $. 214 und 224; BGH, Urteil vom 16. Okto-
ber 1998 aaO unter II 3 ¢ bb). Um einen solchen "hdngenden
Fall” geht es hier nicht. Die BaumaBnahmen des Beklagten
erfolgten auf der Grundlage der in Nr. 4 des Vertrages ver-
einbarten Gestattung, auf dem Grundstiick Um- und Neubauten
vorzunehmen. Die Absicherung einer Bebauung durch ein ding-
liches Nutzungsrecht, die - wie hier - aufgrund eines Miet-
oder Pachtvertrages erfolgte, war nach dem Recht der DDR
indes nicht vorgesehen (Regierungsentwurf aaO = KrauB aaO
S. 225; BGH, Urteil vom 16. Oktober 1998 aaO unter II 3 c¢
bb a.E.; Eickmann/Rothe aa0 § 5 Rdnr. 63). Die Bebauung
fremder Privatgrundstiicke aufgrund eines Miet- oder Pacht-
vertrages filhrte nach dem Recht der DDR - abgesehen von den
in die Sachenrechtsbereinigung einbezogenen F&dllen des §

459 Abs. 1 ZGB - nicht dazu, daB der Nutzer Gebidudeeigentum
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erlangte. Das gleiche gilt fiir die hdufigen Um- und Ausbau-
ten an bestehenden Gebduden durch Mieter. Soweit derartige
MafBnahmen in ihrem Umfang einem Neubau vergleichbar waren,
hatte ein Ausgleich auf vertraglicher Basis zu erfolgen;
ein Recht am Grundstilick erlangte der Nutzer nicht (BGH, Ur-
teil vom 16. Oktober 1998 aaO m.w.N.). Dies entspricht auch
der hier getroffenen vertraglichen Regelung. Nach Nr. 5 des
Vertrages sollten neuerrichtete Baulichkeiten, soweit sie
mit dem Grund und Boden oder dem Gebdude fest verbunden
sind, in das Eigentum der Mutter der Kl&dgerin fallen. Dem
Beklagten blieb zum Ausgleich ein vertraglicher Entschadi-

gungsanspruch bei Beendigung des Vertrages.

bb) Das hier in Streit stehende Rechtsverhdltnis unter-
fd411t auch nicht dem Auffangtatbestand des § 5 Abs. 1 Nr. 3
Satz 1 SachenRBerG. Diese Regelung erfafB3it zwar nach ihrem
Wortlaut grundsdtzlich alle Sachverhalte, in denen - wie
hier - Grundstiicke mit Billigung staatlicher Stellen in Be-
sitz genommen und mit Eigenheimen bebaut worden sind. Sie
ist gleichwohl bei der gebotenen, den Gesetzeswillen be-
rilcksichtigenden Auslegung auf den vorliegenden Fall nicht

anwendbar.

(1) Mit der Bestimmung in § 5 Abs. 1 Nr. 3 Satz 1 Sa-
chenRBerG wollte der Gesetzgeber Jjene Falle erfassen, die
zwar - weil bisher unentdeckt - nicht unter die in Satz 2
Buchst. a - g aufgelisteten, auf rechtstatsachlichen Erhe-
bungen beruhenden Regelbeispiele fallen, die jedoch mit
diesen vergleichbar und deshalb in die Sachenrechtsbereini-
gung mit einzubeziehen sind (sogenannte unentdeckte Fédlle,

vgl. Regierungsentwurf aaO S. 102 = KrauB3 aa0 S. 221; BGH,
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Urteil vom 16. Oktober 1998 aaO unter II 3 c¢ aa; Vossius,
SachenRBerG, 2. Auflage 1996, § 5 Rdnr. 13, § 1 Rdnr. 8
f.). Die Bildung von Tatbestdnden mit der Sachenrechtsbe-
reinigung unterfallenden Fallgruppen, die jedoch
"unentdeckte F&dlle” nicht ausgrenzen, hat der Gesetzgeber
allgemein im  Sachenrechtsbereinigungsgesetz vorgesehen
(vgl. § 1 Abs. 1, §§ 4 ff. SachenRBerG). Der V. Zivilsenat
des Bundesgerichtshofes hat daher entschieden, daB3 die An-
wendung des Sachenrechtsbereinigungsgesetzes fiir einen Nut-
zungstatbestand, der im Zusammenspiel von § 1 Abs. 1 und §§
4 ff. SachenRBerG nicht unmittelbar geregelt ist, dann in
Betracht kommt, wenn die Rechtsposition des Nutzers den
Fallgruppen in § 1 Abs. 1 in Verbindung mit §§ 4 ff. Sa-
chenRBerG und nicht den F&dllen des § 1 Abs. 2 und § 2 Sa-
chenRBerG vergleichbar ist (BGH, Urteil vom 16. Oktober
1998 aaO unter II 3 c aa). Dem schlieBBt sich der erkennende

Senat an.

(2) Die Grundstiicksnutzung durch den Beklagten beruht
auf einem schuldrechtlichen Vertrag. Diese ist vom Grund-
satz her nicht Gegenstand der Sachenrechtsbereinigung, son-
dern der Schuldrechtsanpassung. Die Sachenrechtsbereinigung
regelt im Kern Rechtsverhdltnisse, bei denen die Bebauung
von fremden Grundstiicken durch natiirliche Personen zu selb-
stdndigem, vom Eigentum am Grundstiick unabhdngigen Gebdude-
eigentum (§§ 288 Abs. 4, 292 Abs. 3 ZGB) des Nutzers ge-
fihrt hat, weil er eine dingliche Absicherung - regelmdBig
die Verleihung (§§ 287 ff. ZGB) oder Zuweisung (§§ 291 f.
ZGB) eines Nutzungsrechts - erhalten hat. Gleiches gilt
entsprechend dem Nachzeichnungsgrundsatz fiir die F&dlle, in

denen eine dingliche Absicherung zwar nicht erteilt wurde,
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diese indes vorgesehen war und dem Nutzer h&dtte eingeraumt
werden miissen. Die Bebauung eines fremden Grundstiicks auf-
grund eines schuldrechtlichen Vertrages fiihrte demgegeniiber
regelmdBig nicht zu Gebdudeeigentum des Nutzers. Eine ding-
liche Absicherung war hier regelmdBig nicht vorgesehen.
Solche Rechtsverhdltnisse unterliegen daher grundsdtzlich
der Schuldrechtsanpassung (vgl. BGH, Urteil vom 16. Oktober
1998 aaO m.w.N.).

(3) Fiir das vorliegende Rechtsverhdltnis gilt nichts
anderes. Es unterliegt nicht deshalb ausnahmsweise der Sa-
chenrechtsbereinigung, weil der Vertrag vom 29. Januar 1969
dhnlich ausgestaltet ist wie ein Uberlassungsvertrag zu

Wohnzwecken.

Allerdings hat der Gesetzgeber die Wohnungsbebauung
aufgrund von Uberlassungsvertridgen in die Sachenrechtsbe-
reinigung mit einbezogen (§ 5 Abs. 1 Nr. 3 Satz 2 Buchst. c
SachenRBerG), obwohl hier eine dingliche Absicherung - wie
dies dem Nachzeichnungsgrundsatz entspricht - regelmidfBig
nicht in Betracht kam. Gegeniiber anderen schuldrechtlichen
Nutzungsverhdltnissen wie Miete und Pacht, die von der Sa-
chenrechtsbereinigung ausgenommen sind, stellt dies eine
Ungleichbehandlung dar. Ihre sachliche Rechtfertigung fin-
det diese in der weitgehenden Anniherung des Uberlassungs-
vertrages an einen Grundstiickskaufvertrag. Die Rechtsposi-
tion eines Uberlassungsnehmers war danach ungleich stirker
als die eines Mieters oder Pachters (BGH, Urteil vom 16.
Oktober 1998 aaO unter II 3 ¢ bb m.w.N.). Wesentlich hier-
flir ist, daB der Uberlassungsnehmer wie bei dem Ankauf ei-

nes Grundstilicks einen dem echten Rechtserwerb entsprechen-
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den "Kaufpreis” zahlen muBte, der dem Wert des Grundstiicks
und etwaig aufstehender Gebdudes entsprach. Dieser Betrag
wurde zwar formal als ”“Sicherheit” hinterlegt. Der Nutzer,
dem der spdtere Erwerb des Grundstilicks - unverbindlich - in
Aussicht gestellt wurde, erhielt dadurch jedoch gleichsam
eine "Anwartschaft” eingerdumt (BGH, Urteil vom 16. Oktober
1998 aa0 m.w.N.). Daneben hatte der Uberlassungsnehmer zwar
fiir die Dauer des Vertrages kein Nutzungsentgelt zu zahlen;
er hatte jedoch - wie ein Eigentiimer - das Grundstiick auf
seine Kosten zu unterhalten und alle 6ffentlichen Lasten zu
tragen. In den meisten Fillen war der Uberlassungsnehmer
berechtigt, das Grundstiick zu bebauen. Werterhthende MalB-
nahmen waren bei Vertragsbeendigung, wenn es nicht zum Kauf
kam, auszugleichen und wdhrend der Vertragslaufzeit hypo-
thekarisch zu sichern (vgl. BGH, Urteil vom 16. Oktober
1998 aa0 unter II 3 ¢ bb a.E.; Eickmann/Rothe, Sachen-
rechtsbereinigung, Stand: Februar 1998, § 5 Rdnr. 25 f£.;
KrauB3, aa0O, S. 34 £f.; Schnabel, Schuldrechtsdnderungsge-
setz, Vorb. § 34 Rdnr. 1 m.w.N.).

Wenn sich der vorliegende Vertrag auch in weiten Teilen
nicht von einem Uberlassungsvertrag unterscheidet, so hat
er doch eine dem Uberlassungsnehmer vergleichbare Rechtspo-

sition des Beklagten nicht begriindet.

Zwar hatte der Beklagte nach dem Vertrag Nutzungsent-
gelt wadhrend der Dauer der Mietzeit nicht zu zahlen, dafiir
hatte er die oOffentlichen Lasten 2zu tragen sowie Geb&dude
und Anlagen des Grundstiicks auf seine Kosten instandzuhal-
ten (Nr. 2, 3). Auch hatte der Beklagte das Recht, Umbauten

und Neubauten vorzunehmen, fliir die er nach Beendigung des
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Vertrages eine Entschddigung erhalten sollte, wenn es nicht
zum Kauf kam (Nr. 4, 5). Ihm war zudem ein dingliches Vor-
kaufsrecht eingerdumt (Nr. 9). In einem wesentlichen Punkt
weicht der Vertrag aber von einem Uberlassungsvertrag ab.
Die Zahlung und Hinterlegung eines dem Wert des Grundstiicks
und des aufstehenden Gebdudes entsprechenden Betrages durch
den Beklagten war weder vereinbart noch erfolgt. Der Be-
klagte mufB3te daher nicht wie ein Grundstilickskdufer vorab
einen dem Wert der Immobilie entsprechenden "Kaufpreis” be-
zahlen und gegebenenfalls finanzieren. Damit fehlte gerade
der Vertragsbestandteil, der die Ndhe des Uberlassungsneh-
mers zu einem Grundstilickskdufer begriindete (BGH, Urteil vom
16. Oktober 1998 aaO unter II 3 ¢ cc). Die Erwartung des
Uberlassungsnehmers, Eigentum bzw. eigentumsdhnliche Rechte
an dem iiberlassenen Grundstiick zu erwerben, wurde durch die
Hinterlegung des "Kaufpreises” und durch den - hier eben-
falls nicht gegebenen - AbschluB des Vertrages durch einen
staatlichen Verwalter entscheidend gefestigt. Eine entspre-
chende Erwartung des Beklagten und damit eine dem Uberlas-
sungsnehmer vergleichbare Rechtsposition ist daher aufgrund
des vorliegenden Vertrages nicht begriindet worden. Die
Schwdche seiner Stellung gegeniiber einem Uberlassungsnehmer
zeigt sich auch darin (vgl. BGH, Urteil vom 16. Oktober
1998 aa0 unter IT 3 ¢ cc), daB eine grundpfandrechtliche
Absicherung von Wertersatzanspriichen, insbesondere auch fiir
den Fall einer vorzeitigen Vertragsbeendigung, im Vertrag
nicht vorgesehen war und daB er wegen seiner Investitionen
auf Wegnahmerechte und Anspriiche aus ungerechtfertigter Be-

reicherung verwiesen wurde (Nr. 5 des Vertrages).

4. Da das Rechtsverhdltnis der Parteien somit den §§ 1
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Abs. 1 Nr. 3, 43 SchuldRAnpG unterfdllt, steht der Kl&dgerin
der geltend gemachte Anspruch auf Anpassung des Vertrages -

wenn auch erst ab dem 1. April 1995 - dem Grunde nach zu.

a) Fir ein zu Wohnzwecken genutztes Grundstiick gewdhrt
§ 51 Abs. 1 Satz 1 SchuldRAnpG dem Grundstiickseigentiimer
gegen den Nutzer einen Anspruch auf Zahlung des fiir die
Nutzung des Grundstiicks ortsiiblichen Entgelts. Dem steht
die bisherige vertragliche Abrede, wonach der Beklagte
Mietzins fiir die Dauer des Vertrages vom 29. Januar 1969

nicht zu zahlen hat (Nr. 2 des Vertrages), nicht entgegen.

Zwar bleiben nach § 6 Abs. 2 Satz 1 und 2 SchuldRAnpG
Vereinbarungen, die die Beteiligten bis zum Ablauf des 2.
Oktober 1990 getroffen haben, von den jeweiligen Bestimmun-
gen des Schuldrechtsanpassungsgesetzes unberihrt, wenn sie
vom Inhalt eines Vertrages vergleichbarer Art abweichen,
nicht zu einer unangemessenen Benachteiligung eines Betei-
ligten filhren und wenn von ihnen anzunehmen ist, dafB die
Beteiligten sie auch getroffen hdtten, wenn sie die durch
den Beitritt bedingte Anderung der wirtschaftlichen und so-
zialen Verhdltnisse vorausgesehen h&dtten. Mit dieser Vor-
schrift beabsichtigte der Gesetzgeber, solche individuell
vertraglichen Abreden =zwischen Grundstilickseigentiimer und
Nutzer aus der typisierten Ubergangsregelung des Schuld-
rechtsanpassungsgesetzes auszunehmen, bei denen die Inter-
essen der Beteiligten im Einzelfall angemessene Beriicksich-
tigung gefunden haben und die Vereinbarung auch unter
marktwirtschaftlichen Verh&dltnissen getroffen worden ware
(Amtliche Begriindung zum Regierungsentwurf des Schuld-

rechtsanderungsgesetzes - SchuldRAndG, BT-Drucksache
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12/7135 vom 23. Madrz 1994 S. 40, abgedruckt in KrauB aaO S.
588).

Davon kann hier nicht ausgegangen werden. Zwar mag, wie
es das Berufungsgericht im Rahmen seiner Erwdgungen zur An-
wendbarkeit der Grundsadtze iiber den Wegfall der Geschdfts-
grundlage ausgefiihrt hat, die Mutter der Kldgerin unter den
damaligen Verhdltnissen in der ehemaligen DDR die vorlie-
gende Vereinbarung frei verantwortlich und bewuf3t getroffen
haben. Die weitere Feststellung des Berufungsgerichts, die
Erblasserin h&dtte einen Vertrag mit demselben Inhalt auch
dann geschlossen, wenn sie den Zusammenbruch des soziali-
stischen Systems der DDR vorausgesehen hdtte, ist jedoch,
wie die Revision zu Recht riigt, von Rechtsfehlern beein-
fluBt. Denn die Mutter der Kladgerin war - wie es auch das
Berufungsgericht gesehen hat - bei der Regelung ihrer Ei-
gentums- und Besitzverhdltnisse anldfBlich ihrer Ausreise in
den Westen auf die Mo6glichkeiten beschrankt, die nach den
in der ehemaligen DDR geltenden Bestimmungen bestanden. Sie
konnte demnach lediglich (zu DDR-Preisen) verduBern, ver-
schenken, langfristige Nutzungsvereinbarungen treffen oder
einen Verwalter bestellen. Von diesem Bezug zu dem plan-
wirtschaftlichen System der DDR war der Vertragsinhalt ge-
pragt (vgl. =zum Erfordernis der ”Systemunabhdngigkeit”
Thiele/Krajewski/Winterstein/Roske aa0O B II § 6 Rdnr. 26
f.; Kiethe, Kommentar =zum Schuldrechtsanpassungsgesetz,
Stand: Oktober 1997, § 6 Rdnr. 46). Es kann daher nicht
ausgeschlossen werden, daB die Mutter der Kl&dgerin unter
marktwirtschaftlichen Verhdltnissen eine andere Regelung
getroffen hdtte, die ihren Interessen mehr entgegengekommen

wdre - wie etwa der AbschluBl eines Mietvertrages gegen Zah-
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lung von Mietzins und ohne die Ver&duBerung des gesamten In-
ventars (Nr. 1 des Vertrages). AuBerdem fiihrte der Vertrag,
der dem seinerzeit 33 Jahre alten Beklagten auf Lebenszeit
eine mietfreie Nutzung des Grundstiicks sicherte und ihn nur
zur Tragung der Offentlichen Lasten und zur Instandhaltung
der Gebdude und Anlagen des Grundstiicks verpflichtete, zu

einer unangemessenen Benachteiligung der Vermieterseite.

b) Der Zahlungsanspruch der Kladgerin nach § 51 Abs. 1
Satz 1 SchuldRAnpG ist allerdings erst ab dem 1. April 1995
begriindet. Er ist 2zwar bereits mit Inkrafttreten des
Schuldrechtsanpassungsgesetzes am 1. Januar 1995 (Art. 6
SchuldRAndG) entstanden. Die Zahlungspflicht des Beklagten
beginnt indes nach § 51 Abs. 3 in Verbindung mit § 47 Abs.
1 Satz 3 SchuldRAnpG erst mit dem Beginn des dritten auf
den Zugang des Zahlungsverlangens folgenden Monats. Dies
ist hier der 1. April 1995.

Zwar hat die Kldgerin ihr Zahlungsverlangen schon mit
Schreiben vom 12. Februar 1993 und damit weit vor Inkraft-
treten des Schuldrechtsanpassungsgesetzes erhoben. Die in
§ 47 Abs. 1 Satz 3 SchuldRAnpG bestimmte Frist ist jedoch
ersichtlich der in § 2 Abs. 3 MHG dem Mieter einger&dumten
Frist nachgebildet und stellt daher ebenso wie diese eine
Uberlegungsfrist dar (vgl. Palandt/Putzo, BGB, 57. Auflage,
§ 2 MHG Rdnr. 30). Die damit verbundene Priifung, ob das
Zahlungsverlangen nach Grund und Hohe begriindet ist, konnte
der Beklagte erst ab Inkrafttreten des Schuldrechtsanpas-
sungsgesetzes vornehmen, weil erst ab diesem Zeitpunkt der
Anpassungsanspruch entstanden war. Die Uberlegungsfrist

konnte somit trotz vorherigem Zahlungsverlangen erst ab dem
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1. Januar 1995 beginnen.

c) Soweit die Klagerin dagegen Anspriiche fiir den Zeit-
raum vor Inkrafttreten des Schuldrechtsanpassungsgesetzes
geltend macht, hat der Gesetzgeber keine Anpassung von Nut-
zungsentgelt fir die hier gegebene Fallgestaltung vorgese-
hen. Das Schuldrechtsanpassungsgesetz selbst sieht keine

riickwirkende Erhohung von Nutzungsentgelt vor.

Dies begegnet auch von Verfassungs wegen keinen Beden-
ken. Wie das Bundesverfassungsgericht 2zur Wirksamkeit von
Uberlassungsvertridgen (Art. 232 § la EGBGB) entschieden
hat, war der Gesetzgeber bei der Angleichung der unter-
schiedlichen Rechtsordnungen zur Wahrung der schutzwlirdigen
Interessen der bisherigen Nutzungsberechtigten befugt, fiir
eine Ubergangszeit den betreffenden Grundstiickseigentiimern
Anspriiche auf Nutzungsentgelt =2zu versagen; hierin liegt
keine Enteignung, sondern lediglich eine Inhalts- und
Schrankenbestimmung im Sinne des Art. 14 Abs. 1 Satz 2 GG
(BVerfG Dtz 1995, 360). In gleicher Weise durfte der Ge-
setzgeber bei der Schuldrechtsanpassung von Nutzungsvertra-
gen dem Grundstiickseigentiimer fiir eine Ubergangszeit ein
iiber die vertraglichen Vereinbarungen hinausgehendes Nut-
zungsentgelt versagen. DaB3 das Bundesverfassungsgericht
durch BeschluB vom 8. April 1998 das sogenannte sachen-
rechtliche Moratorium (Art. 233 § 2a Abs. 8 Satz 1 EGBGB in
der Fassung des Sachenrechtsédnderungsgesetzes vom
21. September 1994) insoweit fiir unvereinbar mit Art. 14
Abs. 1 Satz 1 GG erklart hat, als es sich auf Entgeltan-
spriche fir Grundstiicksnutzungen in der Zeit vom 22. Juli

1992 bis zum 31. Dezember 1994 bezieht (WM 1998, 1824 ff),
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steht dem nicht entgegen. Abgesehen davon, daB das streiti-
ge Rechtsverhdltnis nach den vorstehenden Darlegungen nicht
der Sachenrechtsbereinigung, sondern der Schuldrechtsanpas-
sung unterliegt, fehlt es vorliegend bereits an einer von
Verfassungs wegen nicht mehr hinnehmbaren einseitigen Be-
nachteiligung des Grundstiickseigentiimers. Diesem wird be-
reits regelmdBig aufgrund des abgeschlossenen Miet- oder
Pachtvertrages ein Nutzungsentgelt =zustehen, sofern es
nicht - wie hier - mit der Verpflichtung zur Instandhaltung
und Tragung der oOffentlichen Lasten abgegolten wird. DaB
dem Eigentimer der marktiibliche Nutzungswert durchgidngig
verschafft werden muBB, ergibt sich aus der Gewadhrleistung
des Art. 14 Abs. 1 Satz 1 GG nicht (BVerfG aaO). Wenn es
danach bis zum Inkrafttreten des Schuldrechtsanpassungsge-
setzes bei der getroffenen vertraglichen Regelung zu ver-

bleiben hat, liegt ein Eingriff in das Eigentumsrecht der
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Grundstiickseigentiimer, die erst aufgrund der Wiedervereini-
gung ihre Anspriiche nunmehr durchsetzen koénnen, nach Auf-

fassung des Senats nicht vor.

IV. In Ermangelung tatrichterlicher Feststellungen zur
Hohe des Anspruchs der Kladgerin ist der Rechtsstreit nicht
entscheidungsreif. Die Sache war daher zu weiterer Sachauf-

kldrung an das Berufungsgericht zuriickzuverweisen.

Dr. Deppert Dr. Zilch Dr. Hibsch

Ball Wiechers
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