BUNDESGERICHTSHOF
IM NAMEN DES VOLKES

v_ZR 80/85 URTEIL Verkiindet am: 30. April 1986
Hirth,
Justizamtsinspektor
als Urkundsbeamter

der Geschiftsstelle

in dem Rechtsstreit

Helene MDD K THEEED strasc @D <GS

Kl3dgerin und Revisionskléagerin,

- ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. N -

gegen

Giinther RIS, In KO-t VD D,

Beklagter und Revisionsbeklagter,

- ProzeBbevollmidchtigter: Rechtsanwalt Dr. (D -



Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofes hat auf
die miindliche Verhandlung vom 30. April 1986 durch den
Vizeprdsidenten des Bundesgerichtshofes Dr. Thumm und die
Richter Dr. Eckstein, Linden, Dr. Rdfle und Dr. Lambert-

Lang

fir Recht erkannt:
Auf die Revision der Klagerin wird das Urteil
des 9. Zivilsenats des Oberlandesgerichts
Koblenz vom 21. Februar 1985 aufgehoben.
Auf die Berufung des Beklagten wird das Urteil
der 2. Zivilkammer des Landgerichts Koblenz

vom 18. Februar 1983 aufgehoben.

Die Sache wird zur anderweiten Verhandlung und

Entscheidung an das Landgericht zurlickverwiesen.

Flir das Revisionsverfahren werden Gerichts-
kosten nicht erhoben; im ilibrigen bleibt die

Kostenentscheidung dem Landgericht vorbehalten.

Von Rechts wegen

Tatbestand

Die Kldgerin ist die Witwe und alleinige Erbin des
urspringlichen Klagers, der im Laufe des Berufungsverfah-
rens verstorben ist und seinerseits im Jahr 1969 von sei-
nem Vater das im Grundbuch von KU MGEENEES .. @
Bl. Y verzeichnete Grundstiick Flur 1 Nr. @B9/2 geerbt
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Matthias Prinz
Rechtsanwalt www.prinz.law

hatte. Dieses Grundstiick ist mit einem Erbbaurecht bela-
stet, das der Schwiegervater der Klagerin durch notariellen
Vertrag vom 8. November 1963 auf die Dauer von 99 Jahren
dem Beklagten bestellte. Das auf dem Grundstiick befindliche
Bauwerk hatte der Beklagte bereits vorher im Einverstindnis
mit dem damaligen Grundstiickseigentiimer errichtet.

In § 4 des Erbbaurechtsvertrages ist u.a. bestimmt,
daB der Erbbauberechtigte das errichtete Bauwerk "stets in
gutem baulichen Zustand zu erhalten" hat und das "Geb&ude
... nur mit Genehmigung des jeweiligen Grundstiickseigen-
tiimers abgebrochen oder wesentlich verdndert werden" darf.
Nach § 9 steht dem Grundstiickseigentiimer ein Heimfallan-
spruch u.a. nach Ziffer 1 b dann zu, wenn der Erbbauberech-
tigte "die Bestimmungen dieses Vertrages niqht erfiillt oder
ihnen zuwiderhandelt". Fiir diesen Fall ist dem Erbbauberech-
tigten "eine Vergilitung in Hohe des gemeinen Wertes des Erb-
baurechts zur Zeit der Ubertragung, mindestens aber in H&he
des gemeinen Wertes des Bauwerkes zu gewahren"

Der Beklagte benutzte das Gebaude als Ladenlokal,
Biiro- und Lagerraum fiir sein Mdbelgeschidft, bis er dieses

1979 an einen anderen Platz innerhalb von Koblenz verlegte.

Am 19. Januar 1982 begannen Mitarbeiter des Beklagten
damit, in dem eingeschossigen Teil des Gebdudes die Beton-
decke, die den Boden des Erdgeschosses bildete, freizustem-
men, um sie zu entfernen. Der Beklagte beabsichtigte, den
FuBboden zur Angleichung an das Niveau des FuBbodens in dem
anderen (zweigeschossigen) Teil des Gebdudes ca. 50 cm
niedriger zu legen; der darunter befindliche Kellerraum
sollte mit Fillmaterial zugeschiittet werden. Als die Boden-
platte freigestemmt war, verlor einer der tragenden Pfeiler
der Dachkonstruktion seinen Halt und das uUber diesem Teil
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des Gebaudes befindliche Flachdach stiirzte in einem Bereich
von etwa 10 m x 10 m ein. Daraufhin forderte der Ehemann
der Klagerin den Beklagten -~ ohne Erfolg - zur Riickiiber-

tragung des Erbbaurechts auf.

Im ersten Rechtszug ist der Beklagte verurteilt
worden, die Veranderung des Gebdudes durch Herausstemmen
und Absenken der Kellerdecke sowie Verfullung des noch ver-
bleibenden Kellerraums zu unterlassen. Den Klagantrag auf
tibertragung des Erbbaurechts und Herausgabe des Grundstiicks
hat das Landgericht abgewiesen. Den Hilfsantrag, den Be-
klagten zur Ubertragung des Erbbaurechts und Herausgabe des
Grundsticks Zug um Zug gegen Zahlung von 44 275 DM zu ver-

urteilen, hat es dem Grunde nach flir gerechtfertigt erklért.

Auf die Berufung des Beklagten, der seine Verurtei-
lung zu Unterlassung nicht angefochten hat, hat das Ober-

landesgericht auch den Hilfsantrag abgewiesen.

Mit der Revision beantragt die Kldgerin, nach ihren
zweitinstanzlichen (auf Zurilickweisung der Berufung des Be-
klagten gerichteten) SchluBantragen mit der MaBgabe zu er-
kennen, daB der Beklagte zur Einwilligung in die Ubertra-
gung des Erbbaurechts an die Kldgerin und zur Herausgabe
des Grundstilicks, Zug um Zug gegen Zahlung von 44 275 DM,
verurteilt werde. Der Beklagte beantragt, das Rechtsmittel

zuriickzuweisen.

Entscheidungsgriinde

Die Revision hat Erfolgqg.

1. Das Berufungsgericht bejaht einen VerstoB des Be-
klagten gegen seine in § 4 des Erbbaurechtsvertrags fest-
gelegte Verpflichtung, das auf dem Erbbaugrundstiick er-



richtete Gebdude ohne Genehmigung des Grundstiickseigen-
tiimers nicht wesentlich zu verdndern, womit an sich die
Voraussetzungen fiir einen Heimfallanspruch nach § 9 Ziff. 1
Buchstabe b des Vertrages gegeben seien. Gegen die Rechts-
wirksamkeit dieser vertraglichen Regelungen bestiinden keine
Bedenken. Es lasse sich auch nicht ernstlich dariliber strei-
ten, daB durch eine Tieferlegung des FuBbodens und Verfil-
lung der Kellerraume, wie sie der Beklagte in Angriff ge-
nommen habe, das GebAude wesentlich verdndert wiirde. Es
hdatte daher grundsatzlich einer Genehmigung des Grundstiicks-
eigentiimers bedurft, die nicht erteilt und im iibrigen auch
nicht erbeten worden sei. Entgegen der Ansicht des Beklag-
ten greife insoweit nicht etwa die in § 14 des Erbbaurechts-
vertrags enthaltene Bestimmung ein, wonach der Beklagte
berechtigt sei, "Zustimmungserklarungen ... jeder Art fir
jeden Beteiligten abzugeben"; bei Berilicksichtigung des Zu-
sammenhangs mit dem sonstigen Vertragsinhalt und dessen
Zustandekommen bleibe n&mlich kein Zweifel, daB diese Ver-
tragsbestimmung sich nicht auf Zustimmungserkldrungen der

hier zur ErSrterung stehenden Art beziehen sollte.

Diese Ausfihrungen, gegen die sich auch die Revisions-

erwiderung nicht wendet, sind rechtlich nicht zu beanstanden.

2. a) Ebensowenig zu beanstanden ist der weitere
rechtliche Ausgangspunkt des Berufungsgerichts, daB auch
fir die Auslibung eines Heimfallrechts der Grundsatz von
Treu und Glauben gilt und diese hier dann miBbrauchlich
ware, wenn die Kldgerin verpflichtet wére, den vom Beklag-
ten in Angriff genommenen baulichen Verdnderungen zuzu-
stimmen; dabei kann sich eine Zustimmungsverpflichtung des
Grundstlickseigentiimers bei Fehlen entsprechender vertrag-

licher Regelungen wiederum aus dem Gebot von Treu und Glauben
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ergeben, wenn und soweit die Gebdudeverdnderungen fiir den
Grundstiickseigentliimer zumutbar sind, insbesondere wenn sie

sich unter Berlicksichtigung der Zweckbestimmung des Gebiu-

des im Rahmen des - bei einer Nutzung iliber mehrere Jahrzehnte -

iblichen und Normalen halten und beriicksichtigenswerte
Interessen des Grundstickseigentiimers nicht entgegenstehen
(BGHZ 48, 296, 299 und Senatsurt. v. 24. Februar 1984,

V ZR 187/82, LM ErbbauvO § 2 Nr. 5 Bl. 2 R f = NJW 1984,
2213, 2214 re. Sp. unten).

b) Zu Recht riigt jedoch die Revision, daB die Aus-
fihrungen, mit denen das Berufungsgericht zu begriinden
sucht, daB hier flir die Klagerin eine Zustimmungspflicht

bestehe, seine Entscheidung nicht zu tragen vermdgen.

Mit dem Berufungsgericht mag dabei davon ausgegangen
werden, daB der Beklagte nicht etwa darauf aus war, aus dem
Gebaude eine Ruine zu machen, um es dann ganz abzureiBen,
sondern die Absicht hatte und unverandert auch noch hat,
den FuBboden (in dem eingeschossigen Teil des Gebdaudes)
wieder in Ordnung zu bringen und das Gebdude mit einem
neuen Dach zu versehen. Die Revision wendet sich auch nicht
gegen die Annahme des Berufungsgerichts, eine Verwendung
des ganzen Gebdudes als gewerblicher Lagerraum stelle eine
zweckgerechte Verwendung dar und es bedeute hierbei eine
Erleichterung fiir den Geschaftsbetrieb, wenn die Transporte
im ganzen Gebdude (gemeint ist wohl: im ErdgeschoB des
ganzen Gebdudes) auf einer durchweg ebenen Fl&ache ausge-
fihrt werden kénnten. Jedenfalls ist, wie das Berufungs-
gericht selbst darlegt, im Fall der Niveauangleichung des
FuBbodens im ErdgeschoBf im Hinblick auf die dann unstreitig
nur noch verbleibende geringe H6he des Kellers (streitig

ist lediglich die genaue HOhe, die der Keller bisher hatte)



eine sinnvolle Nutzung des Kellers nicht mehr méglich, so
daB sich das ebenfalls beabsichtigte Verfiillen der Keller-
rdume als eine notwendige Folge der Tieferlegung des FuB-
bodens im ErdgeschoB darstelle. Der Verlust der Kellerrdume
als weiterer Lagerfldche aber berilihrt grundsdtzlich schutz-
wirdige Interessen der Klagerin, da fiir den Wert eines
Lagergebaudes der insgesamt zur Verfligung stehende Lager-
raum von maBgebender Bedeutung ist. Der Beklagte macht auch
nicht etwa geltend, daB die Kellerflache nur von unbedeu-

tender GréBe sei.

Allerdings konnte trotz des Verlustes an nutzbarer
Lagerflidche ein schutzwlirdiges Interesse der Kladgerin an
der Beibehaltung bzw. Wiederherstellung des bisherigen Zu-
standes dann zu verneinen sein, wenn die mit der Erzielung
einer ebenen Flache im ErdgeschoB des gesamten Gebdudes
verbundenen Vorteile die durch den Verlust an Lagerfldche
entstehenden Nachteile liberwiegen wiirden und andererseits
dem Interesse des Beklagten an einer rationellen Gestaltung
der Transportabldufe nicht auch schon auf eine weniger in
die Baustubstanz eingreifende Weise Rechnung getragen werden
kénnte. Hiervon kann indes entgegen der Ansicht des Beru-
fungsgerichts nicht schon auf Grund der Uberlegung ausge-
gangen werden, bei einer kiUnftigen Nutzung des Geb&udes
- zu Lagerzwecken - durch den Eigentimer selbst oder bei
einer Uberlassung an einen Dritten fir einen derartigen Ge-
brauch kénnte es sich als wesentlicher und im Einzelfall
entscheidender Vorteil erweisen, daB alle Raume im Erdge-
schoB eine durchgehend ebene Flache haben. Dies ist eine
bloBe Spekulation; mit nicht weniger Recht lieBe sich die
umgekehrte Behauptung aufstellen, es kdnnte sich als wesent-
licher und im Einzelfall entscheidender Nachteil erweisen,
daB die Kellerrdume nicht mehr als zus3tzliche Lagerfldche
zur Verfiigung stehen.



c) Somit kann das angefochtene Urteil keinen Bestand
haben, ohne daB es noch darauf ankdme, ob die vom Beklagten
des weiteren beabsichtigte neue Art der Dachkonstruktion
(stahlkonstruktion) den Gebdudewert im Vergleich zu seinem
friiheren Zustand so stark erhdhen wiirde, daB8 die bei einem
Heimfall von der Klagerin nach § 9 Ziff. 2 des Erbbaurechts-
vertrags zu entrichtende Vergilitung zu einer unzumutbaren

!
finanziellen Belastung werden wiirde (BU 16/18 unter dd).

3. Auf die Revision ist daher das angefochtene Urteil
aufzuheben. Die Berufung des Beklagten muB indes schon des-
halb Erfolg haben, weil der erbbaurechtliche Heimfallan-
spruch nicht Gegenstand eines Grundurteils sein kann und
das vom Landgericht erlassene Grundurteil daher, wie von
Amts wegen zu beachten ist, in unzuldssiger Weise ergangen
ist (s. das bereits zitierte Senatsurt. v. 24. Februar 1984,
V ZR 187/82, LM ErbbauvO § 2 Nr. 5 Bl. 1 R unter 1. = NJW
1984, 2213 f unter 1. sowie Senatsurt. v. 28. September 1984,
V ZR 135/83, LM ErbbauvO § 2 Nr. 7 Bl. 1 R = NJW 1985, 1464
unter 1.). Dies zwingt zur Zuriickverweisung des Rechtsstreits.
Da das Berufungsgericht nach § 539 ZPO die Sache unter Auf-
hebung des unzulassigen erstinstanzlichen Grundurteils an das
Landgericht hdtte zurilickverweisen kdnnen, kann der Senat
hier in gleicher Weise verfahren (BGHZ 16, 71, 82; ebenso
das vorerwdhnte Senatsurt. v. 28. September 1984 aa0 a.E.).



FUir das Revisionsverfahren werden Gerichtskosten
nicht erhoben (§ 8 Abs. 1 Satz 1 GKG); uUber die auBer-
gerichtlichen Kosten hat das Landgericht zu befinden.

Dr. Thumm Dr. Eckstein Linden
Rafle Lambert~Lang
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