BUNDESGERICHTSHOF
IM NAMEN DES VOLKES

URTEIL
V ZR 268/01 Verkiindet am:
18. Oktober 2002
Kanik,
Justizamtsinspektorin
als Urkundsbeamtin
der Geschéftsstelle
in dem Rechtsstreit

Nachschlagewerk: ja
BGHZ: nein
BGHR: ja

SachenRBerG § 82 Abs. 1 Nr. 1

a) Die Geltendmachung des Anspruchs auf Ersatz der Aufwendungen flr die Besei-
tigung eines abbruchreifen und nicht mehr nutzbaren Gebdudes bzw. einer ent-
sprechenden baulichen Anlage (§ 82 Abs. 1 Nr. 1 SachenRBerG) setzt den An-
kauf des Gebaudes/der baulichen Anlage durch den Grundstiickseigentiimer vor-
aus.

b) Der dingliche Vollzug des Geb&audekaufs ist nicht Voraussetzung fir die Gel-
tendmachung des Anspruchs aus § 82 Abs. 1 Nr. 1 SachenRBerG; er kann Be-
standteil der einvernehmlich vorgenommenen oder der von dem Notar vermittel-
ten (§§ 87 ff SachenRBerG) Bereinigung sein.

SachenRBerG § 108 Abs. 1



-92.

Der Anspruch aus § 82 Abs. 1 Nr. 1 SachenRBerG kann Gegenstand einer Fest-
stellungsklage sein. Der Zulassigkeit einer solchen Klage steht nicht entgegen, daf
die Feststellung des Anspruchs unter der Bedingung des Ankaufs von Gebaude
und/oder baulicher Anlage verlangt wird, sofern das Ankaufsrecht geltend gemacht

worden ist.

BGH, Urt. v. 18. Oktober 2002 - V ZR 268/01 - OLG Naumburg
LG Halle



Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofes hat auf die miandliche Verhandlung
vom 18. Oktober 2002 durch den Vizeprasidenten des Bundesgerichtshofes
Dr. Wenzel und die Richter Tropf, Prof. Dr. Kriger, Dr. Lemke und Dr. Gaier

Matthias Prinz
Rechtsanwalt

fur Recht erkannt:

W

Auf die Revision der Beklagten wird das Urteil des 11. Zivilsenats
des Oberlandesgerichts Naumburg vom 26. Juni 2001 im Kosten-
punkt und insoweit aufgehoben, als das Oberlandesgericht dem
Haupt-Feststellungsantrag stattgegeben hat.

Auf die Berufung des Klagers wird das Urteil der 6. Zivilkammer
des Landgerichts Halle vom 1. Dezember 2000 abgeandert.

Es wird festgestellt, daB3 die Beklagten verpflichtet sind, die dem
Klager durch die Beseitigung der Bausubstanz der auf den
Grundsticken der Gemarkung A. , Flur 2, Flursticke 4/8
und 4/9 samtlichen aufstehenden Gebaude und baulichen Anla-
gen -insbesondere Sauenstall, Wirtschaftsgebaude/Futterhaus,
Sauenstall-Eckstall mit Anbau, ein weiteres Stallgebdude, zwei
Nebengebéude und Gullegrube - sowie durch die Beseitigung der
Bausubstanz der auf dem Grundstick der Gemarkung A. ,
Flur 2, Flursticke 4/7 befindlichen zwei Flachsilos entstehenden
Aufwendungen nach Ankauf der Gebaude und baulichen Anlagen
als Gesamtschuldner zu ersetzen.

Die Kosten des Rechtsstreits tragen der Klager zu 1/4 und
die Beklagten als Gesamtschuldner zu 3/4.

Von Rechts wegen
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Tatbestand:

Die Beklagten sind als Gesellschafter bargerlichen Rechts Rechtsnach-
folger einer landwirtschaftlichen Produktionsgenossenschaft, die, bzw. deren
Rechtsvorgangerin, auf verschiedenen Grundsticken des Klagers in A.
Gebédude und bauliche Anlagen errichtet und betrieben hat. Diese Gebaude
und Anlagen sind nicht mehr nutzbar, da sie jahrelang nicht unterhalten worden
sind und sich in schlechtem baulichen Zustand befinden. Einer Forderung des
Klagers, den AbriB8 vorzunehmen, sind die Beklagten nicht nachgekommen. Mit
der vorliegenden Klage verlangt er — soweit hoch Gegenstand des Revisions-
verfahrens — die Feststellung, daB die Beklagten verpflichtet sind, die Kosten
fur den AbriB3, hilfsweise nach dem Ankauf der Geb&ude und wiederum hilfs-
weise nach dem Ankauf und dem Ablauf einer angemessenen Frist zur Beseiti-
gung, zu tragen. Das Landgericht hat den urspringlich allein gestellten Haupt-
antrag als unbegrindet abgewiesen. Das Oberlandesgericht hat ihm stattgege-
ben. Mit der Revision erstreben die Beklagten die Wiederherstellung des land-
gerichtlichen Urteils. Der Klager beantragt die Zurickweisung des Rechtsmit-

tels.

Entscheidungsgrinde:

Das Berufungsgericht halt den Haupt-Feststellungsantrag fur zuléssig.
§ 104 SachenRBerG stehe dem nicht entgegen, weil ein notarielles Vermitt-

lungsverfahren im Bereich des hier anzuwendenden § 82 SachenRBerG nur



insoweit erforderlich sei, als diese Norm ein Ankaufsrecht begriinde. Hier gehe
es aber nicht um die Feststellung des Inhalts eines Ankaufsrechts, sondern um
Abbruchkosten. Der Anspruch sei nach § 82 Abs. 1 Nr. 1 SachenRBerG auch
sachlich begrundet. Er setze nicht voraus, daB der Klager zuvor das Eigentum
an den Gebauden und Baulichkeiten erwerbe. Vielmehr enthalte die Norm eine
schuldrechtliche Verpflichtung des Nutzers und Gebaudeeigentimers, den
AbriB unter den genannten Voraussetzungen zu dulden und die Aufwendungen

fur die Beseitigung zu ersetzen.

Diese Ausfuhrungen halten einer rechtlichen PriOfung nicht in allen

Punkten stand.

1. Die Feststellungsklage ist mit dem Hauptantrag zulassig, aber nicht

begrindet.

a) Die Zulassigkeit hat das Berufungsgericht im Ergebnis zu Recht be-
jaht. Sie ergibt sich aus § 108 Abs. 1 SachenRBerG, wonach sowohl Nutzer als
auch Grundstlickseigentimer Klage auf Feststellung des Bestehens oder
Nichtbestehens der Anspruchsberechtigung nach dem Sachenrechtsbereini-
gungsgesetz erheben kénnen, wenn ein rechtliches Interesse an alsbaldiger
Feststellung besteht. Eine solche Anspruchsberechtigung ist nicht nur in den
Rechten des Nutzers auf Bestellung eines Erbbaurechts oder auf Ankauf des
Grundsticks (§ 15 Abs. 1 SachenRBerG) zu sehen, sondern auch in dem

Recht des Grundstickseigentumers, unter bestimmten Voraussetzungen im



Eigentum des Nutzers stehende Gebaude oder bauliche Anlagen anzukaufen
oder aus baulichen Investitionen entstandene andere als Eigentumsrechte ab-
zulésen (§ 15 Abs. 4 SachenRBerG). Auch diese Berechtigung kann daher
Gegenstand einer Feststellungsklage nach § 108 Abs. 1 SachenRBerG sein
(Erman/Ebbing, BGB, 10. Aufl., § 108 SachenRBerG Rdn. 1; Vossius, Sachen-
rechtsbereinigungsgesetz, 2. Aufl.,, § 108 Rdn. 8). Nicht anders kann der hier
vorliegende Fall behandelt werden, daB3 der Grundstickseigentimer die Fest-
stellung des ihm im Zusammenhang mit dem Ankaufsrecht nach § 81 Abs. 1
SachenRBerG zustehenden (s. zu diesem Zusammenhang noch im folgenden)
Anspruchs auf Ersatz der Aufwendungen fir den AbriB von Gebé&uden und
Baulichkeiten nach § 82 Abs. 1 Nr. 1 SachenRBerG begehrt. Auch dabei han-
delt es sich um eine Berechtigung nach dem Sachenrechtsbereinigungsgesetz,
nicht lediglich um bloBe Elemente eines Bereinigungsanspruchs, far die § 108
Abs. 1 SachenRBerG nicht gedacht ist (vgl. Tropf, in: Czub/Schmidt-
Rantsch/Frenz, Sachenrechtsbereinigungsgesetz, § 108 Rdn. 8). Der Klager
erstrebt ndmlich eine Entscheidung Uber seine Anspruchsberechtigung nach
§ 82 Abs. 1 Nr. 1 SachenRBerG als solche, nicht lediglich Uber Teilaspekte
dieses Anspruchs oder Uber die Hohe oder sonstige Umsténde, deren Klarung
dem notariellen Vermittlungsverfahren vorbehalten ist (§§ 87 ff SachenRBerG;
vgl. zur Abgrenzung auch Senat, Urt. v. 18. Mai 2001, V ZR 239/00, NJW 2001,
3053, 3054).

b) Der Haupt-Feststellungsantrag ist — entgegen der Auffassung des
Berufungsgerichts — nicht begriindet, weil der Anspruch aus § 82 Abs. 1 Nr. 1
SachenRBerG nach dem gesetzlichen Konzept nicht losgeldst von dem Recht
des Grundstlckseigentiimers auf Ankauf von Gebauden und Baulichkeiten
nach § 81 Abs.1 SachenRBerG (insbesondere §§81 Abs.1 Nr.2, 29



SachenRBerG) betrachtet werden kann, die Geltendmachung des Ankaufs-
rechts vielmehr voraussetzt. Dies berucksichtigt der Haupt-Feststellungsantrag
nicht.

aa) Der Interessenwiderstreit zwischen Grundstickseigentumer und
Nutzer findet in den vom Sachenrechtsbereinigungsgesetz erfaBten Féllen in
zwei verschiedenen, sich gegenseitig ausschlieBenden Regelungen eine L6-
sung. Im Vordergrund steht das Recht des Nutzers auf Bestellung eines Erb-
baurechts oder auf Ankauf des Grundstucks (§ 15 Abs. 1 SachenRBerG). In
einer Reihe von Ausnahmeféllen, die in § 81 Abs. 1 SachenRBerG geregelt
sind, sollen demgegenuber die Rechte des Nutzers hinter dem Interesse des
Grundstuckseigentimers zurlickstehen. Hier kann der Grundstiuckseigentimer
die Bereinigung in der Weise — gleichsam umgekehrt (vgl. Tropf, aaO, § 81
Rdn. 1; Hlgel, daselbst, § 15 Rdn. 37) — erreichen, daB3 er das Geb&aude oder
die bauliche Anlage von dem Nutzer hinzuerwirbt (oder bestehende andere als
Eigentumsrechte abl6st). Das Gesetz gibt ihm dazu ein Ankaufs- bzw. Ablo-
sungsrecht (§§ 15 Abs. 4 Satz 1, 81 Abs. 1 SachenRBerG). Diese Rechte ver-
drangen die Anspriche des Nutzers aber erst, wenn sie geltend gemacht wer-
den (§ 15 Abs. 4 Satz 2 SachenRBerG). Nur dann erlischt das Recht des Nut-

zers auf Bestellung eines Erbbaurechts oder auf Ankauf des Grundstulicks.

bb) An diesen Regelungsmechanismus knapft §82 Abs.1 Nr. 1
SachenRBerG an. Der dort genannte Fall der nicht mehr nutzbaren und zum
AbriB bestimmten Gebaude und baulichen Anlagen nimmt die Regelung des
§ 81 Abs. 1 Nr. 2 SachenRBerG auf, die wiederum auf § 29 SachenRBerG Be-
zug nimmt. Hierauf aufbauend, gewahrt § 82 Abs. 1 Nr. 1 SachenRBerG unter

den dort genannten Besonderheiten einer nicht mehr nutzbaren Baulichkeit



dem Grundstlickseigentimer einen Anspruch auf Ersatz der fir den AbriB3 er-

forderlichen Aufwendungen.

Wollte man diesen Anspruch unabhéngig von der Geltendmachung des
Ankaufs- oder Ablésungsrechts des Grundstickseigentimers zubilligen, blie-
ben nach § 15 Abs. 4 Satz 2 SachenRBerG die Rechte des Nutzers nach § 15
Abs. 1 SachenRBerG bestehen. Das ware kein sinnvolles Ergebnis. Einen An-
spruch auf Ersatz der AbriBkosten kann der Grundstiickseigentimer nur ha-

ben, wenn er das Grundstiick unbelastet im Eigentum behalt.

AuBerdem ware der vom Gesetz vorgesehene Abrechnungsmodus ge-
stért. Der Wert des Gebédudes oder der baulichen Anlage gebuhrt dem Nutzer.
Bei einem Ankauf durch den Grundstiickseigentimer ist er zu entgelten (§ 81
Abs. 2 Satz 1 SachenRBerG). Zwar entféllt bei der Bemessung dieses Werts
bei nicht mehr nutzbaren Baulichkeiten der Bodenwertanteil (§ 81 Abs. 3
SachenRBerG). Der Gebaudewert ist aber grundsatzlich auszugleichen. Ob ein
solcher Restwert trotz der Erforderlichkeit des Abrisses gegeben ist — denkbar
bei betriebsbedingtem Abri3 (dazu Eickmann, Sachenrechtsbereinigung, § 82
SachenRBerG Rdn. 5) — und in welcher H6he er anzusetzen ist, ist im nota-
riellen Vermittlungsverfahren zu kléaren, § 87 Abs. 1 SachenRBerG (vgl. Tropf,
aa0, § 81 Rdn. 25; FaBbender, RVI, B 410, § 87 SachenRBerG Rdn. 13). Die
Bewertung des Gebaudes und ihre Berilcksichtigung zugunsten des Nutzers
entfiele, wirde man den Anspruch auf Ersatz der AbriBkosten ohne eine Bin-
dung an den Ankauf des Gebdudes oder der baulichen Anlage gewéahren.
Richtigerweise sind diese Kosten daher im notariellen Vermittlungsverfahren

Ober den Ankauf zu berlicksichtigen. Sie vermindern den Kaufpreis bzw. ste-



hen dem Grundstiickseigentimer zu, soweit sie ihn Ubersteigen (vgl. Vossius,
§ 81 Rdn. 30).

Einer isolierten Gewadhrung des Anspruchs aus §82 Abs.1 Nr. 1
SachenRBerG steht auch entgegen, daB in diesem Fall das Nutzungsrecht,
welches Grundlage fur das Entstehen von selbstdndigem Gebaudeeigentum
war, nicht erléschen wirde, der Berechtigte also an sich zur Wiedererrichtung
des abgerissenen Gebé&udes berechtigt wére. Allerdings ist im konkreten Fall
das der Rechtsvorgangerin der Beklagten zustehende Nutzungsrecht aus § 18
LPGG durch AuBerkrafttreten der Norm mit Gesetz vom 28. Juni 1990 (GBI -
DDR | S. 483) erloschen. Doch ist auf diesen Fall Art. 233 § 2 b EGBGB anzu-
wenden (s. nur Palandt/Bassenge, BGB, 61. Aufl.,, Art. 233 §2b EGBGB
Rdn. 1), so daB nach Abs. 4 dieser Vorschrift in Verbindung mit Art. 233 § 4
Abs. 3 EGBGB der Gebaudeeigentimer nach dem Untergang des Gebéaudes
das Recht behalt, ein neues Gebdude zu errichten. Durch den AbriB und die
Erstattung der hierflir aufgewendeten Kosten allein ware daher eine Bereini-
gung nicht herbeigefihrt. Voraussetzung ist vielmehr ein Ankauf des Gebau-

des.

Allerdings bedarf es fir die Geltendmachung des Anspruchs aus § 82
Abs. 1 Nr. 1 SachenRBerG nicht des vorherigen dinglichen Vollzugs des Ge-
b&dudekaufs. Es genugt, wenn das Ankaufsrecht geltend gemacht wird. Der
dingliche Vollzug kann Bestandteil der einvernehmlich vorgenommenen oder
der von dem Notar vermittelten (§§ 87 ff SachenRBerG) Bereinigung sein. Im
gerichtlichen Verfahren (§§ 103 ff SachenRBerG) kénnen die erforderlichen
Erklarungen (§§ 81 Abs. 5, 78 SachenRBerG, § 875 BGB) Gegenstand des
Urteils sein.
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2. Zulassig und begrundet ist demgegeniber der erste Hilfs-Fest-
stellungsantrag, daB dem Klager der geltend gemachte Anspruch nach dem

Ankauf der Gebaude zustehe.

a) Der Zulassigkeit dieses Antrags steht nicht entgegen, daB der Klager
die Feststellung einer Anspruchsberechtigung unter der Bedingung einer noch
fehlenden Voraussetzung, namlich des Ankaufs der Geb&ude und baulichen
Anlagen, begehrt. Denn auch mit dieser Besonderheit erstrebt der Klager — wie
von § 256 ZPO (und ebenso von § 108 SachenRBerG) gefordert — eine Ent-
scheidung Uber das Bestehen eines gegenwartigen Rechtsverhaltnisses (dazu
BGH, Urt. v. 10. Oktober 1991, IX ZR 38/91, NJW 1992, 436; Musielak/Foerste,
ZPO, 3. Aufl., § 256 Rdn. 3). Es geht namlich um die Frage, ob zwischen den
Parteien ein Rechtsverhaltnis besteht, das dem Kléger den geltend gemachten
Anspruch aus der Sachenrechtsbereinigung gewahrt. Dabei ist sein Interesse
nicht auf die Kldrung eines nur kunftigen, hypothetischen Sachverhalts gerich-
tet, sondern auf eine schon bestehende Rechtsbeziehung. Der daraus sich
nach Auffassung des Klégers ergebende Anspruch ist lediglich noch von einer
Bedingung abhangig, dem Ankauf der Baulichkeiten. Das genugt als Grundla-
ge fur einen Feststellungsantrag (vgl. BGH, Urt. v. 10. Oktober 1991,
IX ZR 38/91, aa0). Der Eintritt dieser Bedingung ist auch nicht eine nur vage
Méglichkeit, die das Interesse an einer alsbaldigen Feststellung (§ 256 Abs. 1
ZPO, § 108 Abs. 1 SachenRBerG) entfallen lieBe. Vielmehr hat der Klager mit
Schreiben vom 3. November 1999 ein Ankaufsrecht geltend gemacht und so

den Boden fur den Eintritt der Bedingung bereitet.
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b) Die Klage auf Feststellung des Anspruchs nach § 82 Abs. 1 Nr. 1

SachenRBerG ist in Gestalt des ersten Hilfsantrags begrindet.

a) Durch die Geltendmachung des Ankaufsrechts mit Schreiben vom
3. November 1999 hat der Kléager die Voraussetzung fir die Verfolgung des

Anspruchs auf Ersatz der AbriBkosten geschaffen (s.o.).

bb) Ohne Rechtsfehler hat das Berufungsgericht die weiteren Voraus-
setzungen des § 81 Abs. 1 Nr. 1 SachenRBerG bejaht. Nach seinen von der
Revision nicht angegriffenen Feststellungen sind die Baulichkeiten auf den
Grundsticken des Klagers aufgrund schlechten baulichen Zustands nicht nutz-
bar, und zwar weil sie die Beklagten seit 1990/91 nicht mehr instandgesetzt

und unterhalten haben.

Wenn die Revision meint, auf die mangelnde Instandhaltung komme es
nicht an, da die fehlende Nutzbarkeit auf eine vereinigungsbedingte Aufgabe
der Nutzung zurtckzufihren und damit der die Beklagten privilegierende Tat-
bestand des § 82 Abs. 2 Nr. 1 SachenRBerG anzuwenden sei, verkennt sie
das Verhaltnis von Abs. 1 und Abs. 2 der Norm. Abs. 1 greift stets ein, wenn
der schlechte Zustand der Gebaude auf mangelnde Instandsetzung zurlickzu-
fuhren ist. Privilegiert wird der Nutzer nach Abs. 2 nur, wenn ihm eine unterlas-
sene Instandhaltung nicht anzulasten ist (Tropf, aaO § 82 Rdn. 10), wenn nam-
lich andere Grinde dazu gefihrt haben, daB die Gebaude und baulichen Anla-
gen nicht mehr genutzt werden. Hier kommt es auch nicht auf die objektiv feh-
lende Nutzbarkeit an, sondern lediglich darauf, daB3 die Nutzung aufgegeben
wurde. Ebensowenig muB3 der bauliche Zustand zum alsbaldigen Abbruch néti-

gen. Vielmehr wird an die Erfordernisse einer ordnungsgeméaBen Bewirtschaf-
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tung des Grundsticks angeknipft. Ob die unterlassene Instandhaltung ihrer-
seits auf Grunde zurlickzufuhren ist, die mit den wirtschaftlichen Verédnderun-
gen nach der Wiedervereinigung zusammenhéngen, ist fir die Anwendung des
Absatzes 1 ohne Belang. Denn darauf, ob den Nutzer an der Unterlassung ein
Verschulden trifft, kommt es nicht an (MinchKomm-BGB/Grineberg, 3. Aufl.,
§ 82 SachenRBerG Rdn. 6; Vossius § 82 Rdn. 6). Die objektive Zurechenbar-

keit, an der hier kein Zweifel besteht, genugt.

Soweit die Revision schlieBlich Feststellungen zu der Voraussetzung
vermiB3t, daB ein alsbaldiger Abbruch erforderlich ist, rechtfertigt dies nicht die
Verneinung des geltend gemachten Anspruchs. Der Klager hat namlich
— unwidersprochen — vorgetragen, daB3 die Gebdude und Anlagen bauféllig
seien. Dann kann im Regelfall davon ausgegangen werden, daf3 ein alsbaldi-
ger Abbruch geboten ist. Besonderheiten, die einen solchen SchluB im kon-
kreten Fall nicht erlauben, waren von den Beklagten als Nutzern vorzutragen

gewesen.

cc) Ob die Voraussetzungen des §82 Abs.3 Satz1 und 2
SachenRBerG vorliegen (angemessene Frist zur Selbstbeseitigung), bedarf
keiner Entscheidung. Das Fehlen einer Fristsetzung hindert nicht die Entste-
hung des Anspruchs. Abs. 3 der Norm enthalt lediglich einen Einredetatbe-
stand. Die Beklagten haben indes ein Selbstbeseitigungsrecht nicht einrede-
weise geltend gemacht. Sie haben lediglich gerugt, daB die mit Schreiben vom
3. November 1999 gesetzte Frist zu kurz gewesen sei, im Ubrigen aber eine

Selbstbeseitigung und Pflicht zur Kostentragung abgelehnt.
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Die Kostentscheidung beruht auf §§ 92 Abs. 1, 97 Abs. 1, 100 Abs. 4
ZPO.

Wenzel Tropf Kruger

Lemke Gaier
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