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Landgericht Gera

Az.: 1 S263/16
5 C 179/16 AG Altenburg

AMEN DES VOLKES
IM NAMEN DES VOLKES

Urteil
Urteil

In dem Rechtsstreit
utzrer . V., verireten durch d. Prasidenten, Irmastralie 16

Verband Deutscher Grundstiicksnutzer e. V.,
vertreten durch d. Prasidenten, Irmastralie 16,
12683 Berlin
- Kl d Berufi kla -
paver Stralle 107, 09126 Chemnitz, Gz.: 213415 £ schie-rd ager ind Beruiungsiiager
Prozessbevollmachtigte:
Rechtsanwalte Dr. Schiebler, Zschopauer Stralle

ermeister, Markt 1, 04600 Ahenburg 107, 09126 Chemnitz, Gz.: 2134/15 Z schie-ré

gegen
i T
Aeika, Wunderiich, Sorge 8, 07545 Gera, Gz Stadt Altenburg, vert. d. d. Oberblrgermeister,
Markt 1, 04600 Altenburg - Beklagter und
Berufungsbeklagter -

Prozessbevollméchtigte:
Rechtsanwalte Schopf-Schweizer, Melka,
ts Gera durch Wunderlich, Sorge 8, 07545 Gera, Gz.: G-452!1

6/RS/fi
3 Landgericht Kramer, I

it Fischer und wegen Forderung

hat die 1. Zivilkammer des Landgerichts Gera durch

den Vorsitzenden Richter am Landgericht Kramer,



den Richter am Landgericht Fischer und
18 26316 - Seite 2 -
auf Grund der mindlichen Verhandiung vom 17.05.2017

fiir Recht erkannt:

Auf die Berufung des Klagers werden das Urieil des Amisgerichts Altenburg vom
15.07.2016 (Az 5 C 179/16) und das zu Grunde liegende Verfahren aufgehoben.

Der Klageantrag ist dem Grunde nach gerechifertigt.

Zur Entscheidung Uber den Betrag des Anspruchs und Uber die Kosten der Berufung wind
die Sache an das Amisgericht Altenburg zurlckverwiesan.

Das Urtei ist vorlaufig vollstreckbar.

Griunde

Von der Darstellung des Tatbestandes wird gemal §§ 540 Abs. 2, 313 a Abs. 1 Satz 1 ZPO ab-
gesehen,

Die Berufung ist zulassig, insbesondere slatthaft sowie form- und frisigerechl eingelegl und be-
grindet worden. Sie hat teilweise Erfolg. Sie fiihrt zur Aufhebung des angefochtenen Urteils und
des zu Grunde liegenden Verfahrens, zum Erlass eines Grundurieils und zur Zuriickverweisung
der Sache an das Amitsgericht zwecks Entscheidung dber den Betrag des Anspruchs, § 538
Abs. 2 Nummer 4 ZPO. Der Klager hat - hilfsweise - die Zurlickverweisung beantragt.

Der Kiager hat gegen die Beklagte - dem Grunde nach - einen Zahlungsanspruch aus § 12 Abs

1, 3 SchuldRAnpG, Nach dieser Bestimmung kann der Nutzer in anderen als den in Abs, 2 der
Vorschrift genannten Féllen eine Entschadigung verlangen, soweit der Verkehrswert des Grund-
stiicks durch das Bauwerk im Zeitpunkt der Riickgabe erhdht ist,
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vom
17.05.2017

fur Recht
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Berufung
des Klagers
werden das
Urteil des



Amtsgerichts Altenburg vom 15.07.2016 (Az. 5 C 179/16) und das zu Grunde liegende Verfahren aufgehoben.
Der Klageantrag ist dem Grunde nach gerechtfertigt.

Zur Entscheidung Uiber den Betrag des Anspruchs und Uber die Kosten der Berufung wird die Sache an das Amtsgericht

Altenburg zurlickverwiesen.

Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar.

Grunde

VVon der Darstellung des Tatbestandes wird gemal §§ 540 Abs. 2, 313 a Abs. 1 Satz 1 ZPO ab gesehen.

Die Berufung ist zulassig, insbesondere statthaft sowie form- und fristgerecht eingelegt und be griindet worden. Sie hat
teilweise Erfolg. Sie fuhrt zur Aufhebung des angefochtenen Urteils und des zu Grunde liegenden Verfahrens, zum
Erlass eines Grundurteils und zur Zuriickverweisung der Sache an das Amtsgericht zwecks Entscheidung Uber den

Betrag des Anspruchs, § 538 Abs. 2 Nummer 4 ZPO. Der Klager hat - hilfsweise - die Zurlickverweisung beantragt.

Der Klager hat gegen die Beklagte - dem Grunde nach - einen Zahlungsanspruch aus § 12 Abs. 1, 3 SchuldRAnpG.
Nach dieser Bestimmung kann der Nutzer in anderen als den in Abs. 2 der Vorschrift genannten Fallen eine

Entschadigung verlangen, soweit der Verkehrswert des Grund stucks durch das Bauwerk im Zeitpunkt der Rickgabe
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Nach dem Sach-und Streitstand wurde die streitgegenstandiiche Garage vom Rechisvorganger Seite 3 -
der Zedentin unter Begriindung von Baulichkeiteneigentum nach dem Recht der friheren DDR

Nach dem
auf dem Grundstilck der Beklagten ermichtet, Dadurch wurde ein Nutzungsverhaltnis gem, §§ 312

Sach-und
. ZGB-DDR begriindet, Auf dieses Nulzungsverhditnis sind geman § 6 Abs. 1 SchuldRANpG die ach-un

. " Streitstand

Bestimmungen des Blrgerlichen Gesetzbuchs (ber den Miet- oder den Pachtvertrag anzuwen-

wurde die

den, soweil das Schuldrechtsanpassungsgesetz nichts anderes bestimmt. Mit der Beendigung
des Vertragsverhalinisses infolge der seitens der Zedentin ausgesprochenen Kiindigung ging das
Baulichkeiteneigentum kraft Gesetzes auf die Beklagte als Grundstickseigentimerin Gber (§ 11
Abs. 1 SchuldRAnpG). Als Ausgleich fiir den Rechtsveriust hat die Beklagie dem Zessionar ge-
mal § 12 Abs, 1, 3 SchuldRAnpG eine Entschadigung fir das Bauwerk zu leisten.



streitgegenstandliche Garage vom Rechtsvorganger der Zedentin unter Begrindung von Baulichkeiteneigentum nach dem
Recht der friheren DDR auf dem Grundstiick der Beklagten errichtet. Dadurch wurde ein Nutzungsverhaltnis gern. §§ 312
ff. ZGB-DDR begriindet. Auf dieses Nutzungsverhaltnis sind gemaR § 6 Abs. 1 SchuldRAnpG die Bestimmungen des
Burgerlichen Gesetzbuchs Uiber den Miet- oder den Pachtvertrag anzuwen den, soweit das Schuldrechtsanpassungsgesetz
nichts anderes bestimmt. Mit der Beendigung des Vertragsverhaltnisses infolge der seitens der Zedentin ausgesprochenen
Kiindigung ging das Baulichkeiteneigentum kraft Gesetzes auf die Beklagte als Grundstiickseigentimerin Uber (§ 11 Abs. 1
SchuldRANpG). Als Ausgleich fiir den Rechtsverlust hat die Beklagte dem Zessionar ge maRl § 12 Abs. 1, 3 SchuldRAnpG

eine Entschadigung fur das Bauwerk zu leisten.

Der Anspruch ist nicht verjahrt. Die Bestimmung des § 548 Abs. 2 BGB ist nicht einschlagig. — Nach dieser Vorschrift
verjahren Anspriiche des Mieters auf Ersatz von Aufwendungen in 6 Mona ten nach der Beendigung des Mietverhaltnisses.

In der Errichtung der Garage liegt jedoch keine Aufwendung im Sinne dieser Bestimmung.

Allgemein sind Aufwendungen freiwillige Opfer fiir die Interessen eines anderen, hier des Vermie ters. In den mietrechtlichen
Vorschriften wird seit der Mietrechtsreform durchgangig der Begriff der , Aufwendung" verwendet und nicht mehr der
Begriff der ,Verwendung". Damit war jedoch keine Anderung in der Sache beabsichtigt. Die Bedeutung beider Begriffe
stimmt im Ubrigen auch weitgehend Uiberein. Verwendungen bezeichnen Aufwendungen auf eine Sache (hier die Mietsa
che), Aufwendungen kénnen zu irgendeinem beliebigen Zweck gemacht werden. Da es in § 548 Abs. 2 BGB aber um
Anspriiche geht, die sich auf den Zustand der Mietsache beziehen, haben die Definitionen aus der alteren Rechtsprechung
grundsatzlich weiterhin Gultigkeit, d.h., dass die Aufwendungen dem Mietobjekt zugute gekommen sein und es in seinem
Bestand erhalten, wie derhergestellt oder verbessert haben missen. Zustandsveranderungen, zu denen insbesondere die
Bebauung eines Mietgrundstlicks mit einem Gebaude gehort, sind hingegen keine Aufwen dungen (vgl. Streyl in
Schmidt-Futterer, Kommentar Mietrecht, § 548 BGB, Rn. 48 mit weiteren Nachweisen unter anderem auf BGHZ 41, 157;

Zimmermann in Pritting/Zimmermann /Heller, Kommentar Grundstiicksrecht Ost, § 12 SchuldRAnpG Rn. 3 m.w.N.).

Nichts anderes gilt nach hiesiger Auffassung fiir die hier errichtete Garage/Baulichkeit. Nach der regelmaRig gegebenen
Motivation des Nutzers bei der Errichtung einer solchen wollte dieser nicht den Grundstlckswert fir den Eigentimer
erhéhen, sondern sich selber einen vermoégenswerten Vorteil schaffen, der sich nach den Gegebenheiten in der friheren

DDR auch fir ihn voll amorti
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15263/16 -
Die Anwendbarkeit des § 548 Abs. 2 BGB folgt entgegen der Auffassung der Beklagten auch nicht Seite 4 -
aus § 6 Abs. 1 SchuldRAnpG. Nach dieser Bastimmung sind auf die betreffenden Verirage die

Die

Bestimmungen des Blrgerdichen Gesatzbuches (ber den Mial- oder Pachtvertrag anzuwenden,
sowail dieses Gesetz nichts anderes bestimmi. Verj@hrungsvorschrifien enthall das Schuld-
rechisanpassungsgeselz jedenfalls hinsichtlich des hier streitgegenstandlichen Anspruchs nicht

50 dass auf die miet- bzw. pachirechilichen Regelungen des BGE zurickzugraifen ist. Sofern die
Ansprichea - wia hier - nichl der kurzen Verjahrungsfrist des § 548 BGB unteriegen (5.0.), geltan -
auch im Miet- und Pachirecht des BGB - jedoch grundsdtziich die allgemeinen Verjahrungsvor-
gchriften des BGB, mithin auch die regelmalige Verjahrungsfrist von 3 Jahren gemal § 195 BGB
(wverrleirhe PalandlWaidaenkas Kammeantar BER AR Aaflanae & S4AR— Ba )



Anwendbarkeit des § 548 Abs. 2 BGB folgt entgegen der Auffassung der Beklagten auch nicht aus §
6 Abs. 1 SchuldRAnpG. Nach dieser Bestimmung sind auf die betreffenden Vertrage die
Bestimmungen des Birgerlichen Gesetzbuches Uber den Miet- oder Pachtvertrag anzuwenden,
soweit dieses Gesetz nichts anderes bestimmt. Verjahrungsvorschriften enthalt das Schuld
rechtsanpassungsgesetz jedenfalls hinsichtlich des hier streitgegenstandlichen Anspruchs nicht, so
dass auf die miet- bzw. pachtrechtlichen Regelungen des BGB zurlickzugreifen ist. Sofern die
Anspriiche - wie hier - nicht der kurzen Verjahrungsfrist des § 548 BGB unterliegen (s.0.), gelten -
auch im Miet- und Pachtrecht des BGB - jedoch grundsatzlich die allgemeinen Verjahrungsvor
schriften des BGB, mithin auch die regelmaRige Verjahrungsfrist von 3 Jahren gemal § 195 BGB
(vergleiche Palandt!Weidenkaff, Kommentar BGB, 46. Auflage, § 548 Rn. 2).

Der von dem Klager geltend gemachte Anspruch besteht mit hoher Wahrscheinlichkeit in irgend
einer Hohe. Nach dem Sach- und Streitstand wird die Garage von der Beklagten weitervermietet. Es
wird ein monatlicher Mietzins von ca. 25 Euro realisiert. Zudem hat die Garage eine Restnut
zungsdauer von ca. 25 Jahren. Nach dem Sach- und Streitstand ist eine andere Nutzung des

Grundstlicks zurzeit weder mdglich noch von der Beklagten beabsichtigt.

Zur Hohe des Anspruchs ist der Rechtsstreit hingegen nicht entscheidungsreif. Der sich gemal § 12
Abs. 3 SchuldRANpG nach der Erhéhung des Verkehrswertes des Grundstiicks durch das Bauwerk
im Zeitpunkt der Riickgabe bemessende Betrag der Entschadigung (vgl. hierzu bspw. BGH, Urteil
vom 24.06.2015 - Xl ZR 72/14 - m.w.N.; juris) ist zwischen den Parteien im Streit.

= Die Kostenentscheidung - auch Uber die Kosten des Berufungsverfahrens - ist dem Amtsgericht

vorzubehalten.

Die Entscheidung zur vorlaufigen Vollstreckbarkeit beruht auf §§ 708 Nummer 10, 711, 713 ZPO in
Verbindung mit § 26 Nummer 8 EGZPO.

Die Revision ist nicht zuzulassen. Die Rechtssache hat keine grundsatzliche Bedeutung. Weder die

Fortbildung des Rechts noch die Sicherung einer einheitlichen Rechtsprechung erfordern eine
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Entscheidung des Revisionsgerichts.

gez.
Kramer Fischar Lentfort
Vorsitzender Richier Richtar _ Richter

am Landgericht am Landgencht

Verkiindet am 17.05.2017

Bermhardt, JOSin
als Urkundsbeamtin der Geschaftsstelle

Beglaubig
15 06.2017
‘ n & =F

Bepnhardt, Justizobersekretarin
¢ Ukundsbeamtin der Geschaftsstelle

I
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gez.

Kramer

Vorsitzender Richter am Landgericht
Fischer

Richter

am Landgericht

Verklindet am 17.05.2017 Bernhardt, JOSin

Lentfort Richter

als Urkundsbeamtin der Geschaftsstelle

Beglauig
3?ia. 1506.2017
o

rt 6enh fdt, Justizobersekretarin
\eUfkundsbeamtin der Gesch&ftsstelle



