BUNDESGERICHTSHOF
IM NAMEN DES VOLKES

URTEIL

XIl ZR 161/13 Verkindet am:
9. April 2014
Breskic,
Justizangestellte
als Urkundsbeamtin
der Geschaftsstelle
in dem Rechtsstreit

Nachschlagewerk: ja
BGHZ: nein
BGHR: |2

SchuldRANnpG § 12 Abs. 3

a) Bei der Verkehrswertermittiung geman § 12 Abs. 3 SchuldRAnpG kommt der
vom Grundstiickseigentumer beabsichtigten Nutzung des vom Nutzer errich-

teten Bauwerks nach Rickerhalt ma3gebliche Bedeutung zu.

b) Daher fehlt es regelmalig an einer Verkehrswerterh6hung durch das Bau-
werk, wenn der Grundstiickseigentiimer dessen Abriss und die Renaturie-

rung des Grundstiicks plant.

BGH, Urteil vom 9. April 2014 - XIl ZR 161/13 - LG Neuruppin
AG Neuruppin



Der XIl. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf die miindliche Verhandlung
vom 9. April 2014 durch den Vorsitzenden Richter Dose, die Richterin
Weber-Monecke und die Richter Schilling, Dr. Nedden-Boeger und Guhling

fur Recht erkannt:

Die Revision gegen das Urteil der 4. Zivlkammer des Landge-
richts Neuruppin vom 16. Januar 2013 wird auf Kosten der Kl&-

ger zurtickgewiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand:

Die Klager verlangen von den Beklagten eine Entschadigung nach dem
Schuldrechtsanpassungsgesetz fir ein auf deren Grundstiick errichtetes Bau-

werk.

Mit schriftichem Vertrag vom 16. November 1976 pachteten die Klager
vom Rat der in der ehemaligen DDR gelegenen Gemeinde K. ein Teil-
Grundstiick zur "Nutzung fur persénliche Erholungsbedirfnisse". In der Folge-
zeit errichteten die Klager auf dem Grundstiick einen Bungalow. Nach Restituti-
on des Grundstiicks sind die Beklagten dessen Eigentimer geworden. Sie be-
absichtigen, das Grundstiick zu renaturieren und zu diesem Zweck den Bunga-

low abzureil3en.

Mit Schreiben vom 11. Marz 2010 kindigten die Klager den Pachtvertrag
zum 31. Oktober 2010. Sie verlangten einen Wertersatz von 75.000 € fir die



Matthias Prinz
Rechtsanwalt

Errichtung des Bungalows, der sich aus dem Wert der Baulichkeit von 30.000 €
und dem gegeniiber unbebautem Pachtland um 45.000 € erhdéhten Grund-
stickswert zusammensetze. Auch nach Riickgabe verweigerten die Beklagten
eine Zahlung, weil der Bungalow wegen des beabsichtigten Abrisses den Ver-

kehrswert des Grundstlicks nicht erhéhe.

Das Amtsgericht hat die Klage abgewiesen. Die Berufung der Klager hat-
te keinen Erfolg. Mit der vom Berufungsgericht zugelassenen Revision verfol-

gen die Klager ihr Klagebegehren weiter.

Entscheidungsgriinde:

Die Revision ist nicht begriindet.

Das Berufungsgericht hat seine Entscheidung im Wesentlichen wie folgt

begriindet:

Auf das Vertragsverhéltnis finde das Schuldrechtsanpassungsgesetz
Anwendung. Da die Klager selbst gekiindigt hatten, kdmen nur Anspriiche nach
§ 12 Abs. 3 SchuldRANnpG in Betracht, so dass der Betrag zu ersetzen sei, um
den der Verkehrswert des Grundstiicks im Zeitpunkt der Riickgabe erhéht sei.
Der Eigentimer solle insoweit Ausgleich leisten, als ihm tatsachlich ein reali-

sierbarer Wert zuflieRRe.

Dies sei hier nicht der Fall, weil die Beklagten weder eine Neuverpach-
tung des bebauten Grundsticks noch dessen Verkauf, sondern vielmehr den
Abriss des Bauwerks beabsichtigten. Unter Berticksichtigung des gesetzgeberi-

schen Zwecks des Schuldrechtsanpassungsgesetzes bestehe in einem derarti-
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gen Fall kein Anspruch auf Wertersatz. Bei einer Vertragsbeendigung durch
den Nutzer solle der Eigentimer lediglich fiir solche baulichen Investitionen des
Nutzers Wertersatz leisten missen, die ihm nach der Vertragsbeendigung
werterhéhend zugute kdmen. Das hange aber in erster Linie von der vom Ei-

gentiimer beabsichtigten zukinftigen Nutzung des Grundstiicks ab.

Diese Ausfuhrungen halten der rechtlichen Nachpriifung stand.

1. Zutreffend und im Revisionsverfahren nicht angegriffen geht das Beru-
fungsgericht von § 12 Abs. 3 SchuldRAnpG als der allein in Betracht kommen-
den Anspruchsgrundlage aus. Durch den Vertrag vom 16. November 1976 und
die nachfolgende Grundstiicksnutzung zu Erholungszwecken wurde ein
Rechtsverhaltnis nach den §§ 312 ff. ZGB-DDR begriindet, auf das gemaR § 6
Abs. 1 SchuldRAnpG die Bestimmungen des Burgerlichen Gesetzbuchs tber
den Miet- oder den Pachtvertrag anzuwenden sind, soweit das Schuldrechtsan-

passungsgesetz nichts anderes bestimmt.

Die Riickgabe des Grundstiicks an die Beklagten als Voraussetzung ei-
nes Anspruchs auf eine Entschadigung nach dem Schuldrechtsanpassungsge-
setz (vgl. hierzu Senatsurteil vom 15. Januar 2014 - Xll ZR 83/13 - WuM 2014,
152 Rn. 17 ff.) ist zwischen den Parteien nicht (mehr) im Streit. Mangels Fest-
stellungen des Berufungsgerichts ist - trotz des entsprechenden Bestreitens der
Beklagten - zugunsten der Revision zu unterstellen, dass der Bungalow ent-

sprechend den Rechtsvorschriften in der DDR errichtet worden ist.

2. Ohne Erfolg wendet sich die Revision dagegen, dass das Berufungs-

gericht bei der Bestimmung des Verkehrswerts gemall § 12 Abs.3
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SchuldRAnpG die von den Grundstiickseigentimern beabsichtigte kinftige
Grundstlicksnutzung beriicksichtigt hat und deshalb zu dem Ergebnis gelangt
ist, dass der von den Klagern erbaute Bungalow den Verkehrswert des Grund-

stiicks nicht erhéhe.

a) Die Frage, ob und wie sich die Absichten des Grundstlickseigentu-
mers zur zukinftigen Nutzung auf den Verkehrswert i.S.d. § 12 Abs.3
SchuldRAnpG auswirken, wird in Rechtsprechung und Literatur nicht einheitlich
beantwortet.

Nach einer Ansicht ist regelmafig ein objektiver Malstab anzulegen, so
dass es auf die objektive Verwertbarkeit des Bauwerks, nicht aber auf die sub-
jektive Verwertungsabsicht des Grundstickseigentimers ankomme (so LG
Frankfurt/Oder in einem unverdffentlichten Beschluss vom 20. Mai 2009
- 15 S 164/08; Matthiessen in Kimme Offene Vermdgensfragen [Stand: Juni
2009] § 12 SchuldRANpG Rn. 15; Thiele/Réske SchuldRAndG [Stand: August
1999] § 12 SchuldRAnpG Rn. 29 ff.). Auch nach dieser Auffassung soll aller-
dings dann, wenn die tatsachliche Nutzung hinter der baurechtlich zulassigen
zuruckbleibt, das Bauwerk zumindest fir den Fall keine Werterhéhung fur das
Grundstiick darstellen, dass es abgerissen werden soll, um das Grundstiick
anderweitig zu bebauen (vgl. dazu Zimmermann VIZ 1996, 121, 126; ders. in
Pratting/Zimmermann/Heller  Grundstiicksrecht Ost § 12  SchuldRAnpG
Rn. 61 f,; ders. in RVI [August 2012] § 12 SchuldRAnpG Rn. 61 f.).

Demgegenlber kommt es nach Uberwiegender Meinung auf die subjekti-
ve Verwertbarkeit des Bauwerks fur den Eigentimer an (vgl. LG Zwickau WuM
2009, 305, 306; LG Potsdam VIZ 2002, 244 f.; AG Strausberg Grundeigentum
1996, 1119, 1121; Czub OVspezial 1997, 258, 261; Schnabel Schuldrechtsan-
derungsgesetz § 12 SchuldRAnpG Rn. 31; ders. NJW 2000, 2387, 2392;
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Kihnlein VIZ 2000, 578, 582; wohl auch MinchKommBGB/Kiihnholz 4. Aufl.
§ 12 SchuldRANnpG Rn. 16; Krau® Sachenrechtsbereinigung und Schuldrechts-
anpassung im Beitrittsgebiet S. 546; Bultmann in Kiethe SchuldRAnpG § 12

Rn. 25 f.). Dies ergebe sich insbesondere aus den Motiven des Gesetzgebers.
b) Die letztgenannte Auffassung ist zutreffend.

aa) Dem Gesetzeswortlaut selbst ist allerdings nichts dafiur zu entneh-
men, dass eine Verkehrswerterhbhung die Absicht des Eigentimers voraus-
setzt, das Bauwerk zu erhalten und fur sich zu verwerten. Nach der Vorschrift
des § 12 Abs. 3 SchuldRANnpG kann der Nutzer eine Entschadigung verlangen,
soweit der Verkehrswert des Grundsticks durch das Bauwerk im Zeitpunkt der
Riickgabe erhdht ist. Regeln dazu, wie diese Verkehrswerterhdhung festzustel-
len ist, enthélt § 12 Abs. 1 und 3 SchuldRAnpG hingegen nicht.

Insoweit kann grundsatzlich auf die Immobilienwertermittlungsverord-
nung vom 19. Mai 2010 (ImmoWertV, BGBI. | 639) zuruckgegriffen werden (Se-
natsurteile vom 15. Januar 2014 - XIl ZR 83/13 - WuM 2014, 152 Rn. 13 und
vom 12. Méarz 2008 - Xll ZR 156/05 - NJW-RR 2008, 1047 Rn. 25). Diese lasst
es in § 2 Satz 2 ImmoWertV zwar ausdriicklich zu, dass kunftige Entwicklun-
gen, etwa absehbare anderweitige Nutzungen, bei der Wertermittlung Bertick-
sichtigung finden, wenn sie mit hinreichender Sicherheit auf Grund konkreter
Tatsachen zu erwarten sind. Auf persénliche Nutzungsabsichten eines Erwer-
bers kommt es insoweit jedoch nicht an (vgl. Kleiber Verkehrswertermittiung
von Grundstiicken 7. Aufl. § 2 ImmoWertV Rn. 4, 8).

bb) Nach dem im Gesetzgebungsverfahren zum Ausdruck gekommenen
Willen des Gesetzgebers hat die vom Grundstuckseigentimer beabsichtigte
Nutzung nach Rickerhalt des Grundsticks demgegeniber im Rahmen des
§ 12 Abs. 3 SchuldRAnpG eine maRgebliche Bedeutung.
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(1) Ein von dem Nutzer auf einem fremden Grundstiick errichtetes Bau-
werk kann bei Vertragsbeendigung nach Auffassung des Gesetzgebers noch
einen erheblichen Wert darstellen. Aus diesem Grund hielt er es fiur unange-
messen, den Nutzern, die ihre baulichen Investitionen im Vertrauen auf einen
langfristigen Fortbestand der vertraglichen Nutzungsbefugnis vorgenommen
haben, ihren Wert ersatzlos zu nehmen und dem Grundstiickseigentiimer einen
solchen Vorteil unentgeltlich zufallen zu lassen (BT-Drucks. 12/7135 S. 46).
Deshalb bestimmt § 12 Abs. 2 SchuldRAnpG fiir den Fall, dass der Grund-
stlickseigentiimer das Nutzungsverhaltnis vor dem 4. Oktober 2022 (vgl. §§ 12
Abs. 2 Satz 2 Alt. 2, 23 Abs. 4 SchuldRANnpG) ordentlich kiindigt, eine Entschéa-
digung in Hohe des Zeitwerts des Bauwerks, ohne dass es hierbei auf die Ver-

wendungsabsichten des Grundstiickseigentimers ankommt.

(2) In den anderen Fallen der Vertragsbeendigung, also bei ordentlicher
Kindigung des Grundstiickseigentimers nach Ablauf der Kindigungsschutz-
frist, auBerordentlicher Kiindigung des Grundstiickseigentimers vor Ablauf der
Kundigungsschutzfrist und Kiindigung des Nutzers vor Ablauf der Kiindigungs-
schutzfrist, sollte eine Werterhéhung nach dem Willen des Gesetzgebers dage-
gen nur insoweit Entschadigungspflichten des Grundstickseigentimers nach
sich ziehen, als ihm nach Vertragsbeendigung tatsachlich noch ein fur ihn reali-
sierbarer Wert zufliel3t (BT-Drucks. 12/7135 S. 47).

Nach der Gesetzesbegriindung soll das allerdings dann nicht der Fall
sein, wenn das Grundstiick mit Wochenendhaus sich nunmehr zur Bebauung
mit einem Mehrfamilienhaus eigne, weil der Grundstiickseigentimer das Wo-
chenendhaus beseitigen werde, um sein Grundstiick einer angemessenen wirt-
schaftlichen Verwertung zuzufiihren. Demgegeniber liege eine Werterh6hung
beispielsweise vor, wenn ein Wochenendhaus auch nach Vertragsbeendigung

zu Erholungszwecken genutzt werden solle. Sei jedoch die Anderung der Nut-
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zungsart zuldssig, etwa die Errichtung eines Betriebsgebaudes auf einem Er-
holungsgrundstiick, erhéhe das dem urspringlichen Nutzungszweck dienende
Bauwerk den Verkehrswert des Grundstucks in der Regel nicht (BT-Drucks.
12/7135 S. 47).

(3) Der Gesetzgeber hat durch diese Beispiele deutlich gemacht, dass es
fur die Frage, ob ein vom Nutzer errichtetes Bauwerk zu einer Entschadigung
gemall § 12 Abs. 3 SchuldRAnpG fuhrt, maligeblich auf die Verwendungsab-
sichten des Grundstiickseigentiimers ankommt. Entgegen einer teilweise ver-
tretenen Ansicht (vgl. z.B. Matthiessen in Kimme Offene Vermdgensfragen
[Stand: Juni 2009] § 12 SchuldRAnpG Rn. 15) gilt das nicht nur, wenn es um
eine "Hohernutzung" des Grundstiicks geht, also in dem Fall, der in der Geset-
zesbegriindung mit der Bebauung durch ein Mehrfamilien- statt durch ein Wo-
chenendhaus angesprochen ist, sondern auch in Fallen der vorliegenden Art.
Denn im Zusammenhang mit dem Wochenendhaus wird eindeutig die Wel-
ternutzungsabsicht des Grundstickseigentimers angesprochen ("genutzt wer-

den soll").

(4) Hiergegen spricht entgegen der Rechtsauffassung der Revision nicht,
dass die Gesetzesbegriindung § 591 Abs. 1 BGB als vergleichbare Wertersatz-
regelung benennt. Der Bezugnahme in der Gesetzesbegrindung ist mit Blick
auf die Bedeutung der Verwendungsabsichten des Grundstiickseigentimers fur
die nach § 12 Abs. 3 SchuldRAnpG zu leistende Entschadigung nichts zu ent-
nehmen. Dies folgt schon daraus, dass der Anspruch auf Ersatz des Mehrwerts
gemal § 591 Abs. 1 BGB - anders als der Entschadigungsanspruch nach § 12
Abs. 3 SchuldRAnpG - die Zustimmung des dem Grundsatz nach zahlungs-
pflichtigen Grundstiickseigentimers zu der vom Nutzer vorgenommenen Inves-
tition voraussetzt (vgl. Staudinger/v. Jeinsen BGB [2013] § 591 Rn. 31). Dem-

gegenuber ist der Gesetzgeber im Rahmen des § 12 SchuldRAnpG davon aus-
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gegangen, dass die Errichtung eines Bauwerks in der DDR nicht selten ohne
oder sogar gegen den Willen des Grundstiickseigentiimers erfolgte (vgl. BT-
Drucks. 12/7135 S. 31). Mit der Erwdhnung von § 591 Abs. 1 BGB wollte der
Gesetzgeber daher ersichtlich lediglich darauf hinweisen, dass das Birgerliche
Gesetzbuch im Pachtrecht bereits eine ahnlich konstruierte Ersatzregelung fur

den Fall der Vertragsbeendigung kennt.

cc) Aus entschadigungsrechtlicher Sicht hat der Gesetzgeber dem
Grundstiickseigentimer im Rahmen des § 12 Abs. 3 SchuldRAnpG mithin eine
weitgehende Dispositionsfreiheit eingerdumt, die Nutzung des zuriickgegebe-
nen Grundstliicks zu &ndern, um es einer angemessenen wirtschaftlichen Ver-
wertung zuzufuhren. Dem Verkehrswert im Sinne dieser Vorschrift ist dadurch
eine andere als die Bedeutung beigegeben, die der allein auf den Veraule-
rungswert (Marktwert) ohne Ricksicht auf kinftige Nutzungsabsichten des
Grundstiickseigentimers abstellende § 194 BauBG beinhaltet (Senatsurteil
vom 15. Januar 2014 - XIl ZR 83/13 - WuM 2014, 152 Rn. 15).

Bestatigt wird dieses Ergebnis durch die Regelung in § 15 Abs. 1 Satz 2
SchuldRAnpG. Nach dieser hat der Nutzer in den auch von § 12 Abs. 3
SchuldRAnpG erfassten Fallen - und damit unter anderem bei einer Eigenkin-
digung durch den Nutzer - auf Verlangen des Grundstiickseigentimers die Half-
te der Abbruchkosten des Bauwerks zu tragen, wenn der Abbruch binnen eines
Jahres nach Besitziibergang erfolgt. Bei einer ordentlichen Kindigung durch
den Grundstiickseigentumer binnen der vom Schuldrechtsanpassungsgesetz
angeordneten Kindigungsschutzfrist kommt eine solche Kostenbeteiligung hin-
gegen nicht in Betracht. Dies belegt, dass der Nutzer dann, wenn er sich selbst
nicht vertragstreu verhalt oder vom Vertrag 16st, entschadigungsrechtlich die
Entscheidung des Grundstuckseigentiimers, das Bauwerk abzureifden, hinzu-

nehmen haben soll. In einem derartigen Fall erst die Pflicht des Grundstickei-
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gentimers zur Entschadigungszahlung wegen eines objektiv erhéhten Ver-
kehrswerts und dann die Zahlungspflicht des Nutzers in Héhe der halftigen Ab-
bruchkosten anzunehmen, entspricht erkennbar nicht dem Willen des Gesetz-

gebers.

dd) Im Ubrigen ist es auch sachgerecht, in den von § 12 Abs. 3
SchuldRAnpG erfassten Fallkonstellationen den Nutzungsabsichten des Eigen-

tumers eine mafigebliche Bedeutung beizumessen.

§ 12 Abs. 2 SchuldRAnpG schiitzt den Nutzer, der im Vertrauen auf die
langfristige Vertragslaufzeit - ggf. erhebliche - bauliche Investitionen vorge-
nommen hat, diese jedoch allein aufgrund der Entscheidung des Grundstiicks-
eigentimers, das Nutzungsverhaltnis ordentlich zu kiindigen, nicht in vollem
Umfang nutzen kann. Demgegenuber trifft § 12 Abs. 3 SchuldRAnpG - neben
dem Fall der Vertragsbeendigung nach Ablauf der Frist gemal §§ 12 Abs. 2
Satz 2 Alt. 2, 23 Abs. 4 SchuldRAnpG, binnen derer der Gesetzgeber den Nut-
zer als besonders schutzwirdig eingestuft hat - fur diejenigen Falle eine Rege-
lung, in denen der Nutzer die vorzeitige Vertragsbeendigung zu vertreten hat.
Den Grundstiickseigentimer unabhéngig davon als entschadigungspflichtig
anzusehen, ob er fur das vom vertragsuntreuen oder sich selbst vom Vertrag
I6senden Nutzer errichtete Bauwerk eine Weiterverwendung beabsichtigt, ent-
spricht nicht Sinn und Zweck des Gesetzes. Mit § 12 SchuldRAnpG wollte der
Gesetzgeber nicht dem Nutzer die Méglichkeit eréffnen, dass er statt der lang-
fristigen Vertragsdauer mit der sich daraus ergebenden zeitabhangigen Amorti-
sation seiner Investition zu Lasten des Grundstiuckseigentiimers eine vorzeitige
Vertragsbeendigung zum Zwecke der Erlangung einer méglichst hohen Ent-

schadigungsleistung wahlen kann.
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ee) Die von der Revision geduBerte Befurchtung, dass Grundstlcksei-
gentumer missbrauchlich eine Abrissabsicht vorgeben kdnnten und so eine
Aushéhlung von § 12 Abs. 3 SchuldRAnpG drohe, teilt der Senat nicht. Zum
einen ist es Sache des Tatrichters, sich im Rahmen des § 286 ZPO die Uber-
zeugung vom Fehlen einer Weiternutzungsabsicht des Grundstickseigentu-
mers zu bilden und dabei die blo3 vorgeschobene von der tatsachlich beste-
henden Abrissabsicht zu trennen. Zum anderen wird es der Grundstickseigen-
tumer schon wegen der in § 15 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 SchuldRAnpG enthaltenen
Jahresfrist in vielen Fallen nicht lange bei der bloBen Abrissabsicht belassen,
sondern diese umgehend - und dann schon wéahrend eines eventuellen Ent-
schadigungsprozesses - umsetzen, um die Kostenbeteiligung des Nutzers zu
erreichen. Darlber hinaus wirde die Behauptung einer nicht den Tatsachen
entsprechenden Abrissabsicht ebenso zu Schadensersatzanspriichen des Nut-

zers fUhren wie sie strafrechtliche Relevanz erlangen kénnte.

c) Danach ist es revisionsrechtlich nicht zu beanstanden, dass das Beru-
fungsgericht den Klagern einen Entschadigungsanspruch nach § 12 Abs. 3
SchuldRAnpG versagt hat. Nach den von der Revision nicht angegriffenen tat-
richterlichen Feststellungen haben die Beklagten hinsichtlich des von den Kla-

gern errichteten Bungalows keine Weiternutzungsabsicht, sondern planen des-
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sen Abriss und die Renaturierung des Grundstiicks. Dann aber fuhrt das Bau-
werk nicht zu einer Erhéhung des Verkehrswerts 1.S.d. §12 Abs.3
SchuldRAnpG, so dass ein Anspruch der Klager auf eine Entschadigungszah-

lung nicht besteht.
Dose Weber-Monecke Schilling

Nedden-Boeger Guhling

Vorinstanzen:
AG Neuruppin, Entscheidung vom 29.05.2012 - 43 C 171/11 -
LG Neuruppin, Entscheidung vom 16.01.2013 -4 S 120/12 -
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