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Durch den anstehenden Generationswechsel bei Nutzern und Eigentiimern erhalt das Thema der
Entschadigung nach dem Schuldrechtsanpassungsgesetz auBerordentliche Brisanz. Noch existieren
etwa 500 000 Erholungsgrundstiicke, vornehmlich im AuBenbereich nach § 35 des BauGB.

Fiir diese Grundstiicke besteht getrenntes Eigentum von Grund und Boden und Gebauden' . Das
Urteil des BGH vom 12.3.2008 - XIl ZR 156/05-, GuG 2009, 53, billigt dem Nutzer trotz dessen
Kiindigung neben der durch das SchuldRAnpG geregelten Entschadigung eine Entschadigung in
Hoéhe der Bodenwerterh6hung des Grundstiickes zu. Ein Beweisbeschluss und eine fragwiirdige
Wertermittlung, die diesen Sachverhalt nicht beriicksichtigen, liegen dem Urteil des BGH zugrunde.
Eine Entscheidung zu Lasten der Eigentiimer.

Im Folgenden werden Hinweise zur sachgerechten Wertermittlung auf der Grundlage des
Schuldrechtsanpassungsgesetzes und der ImmoWertV gegeben.

1 Betroffene Rechtsverhéltnisse

Das Gesetz zur Anpassung schuldrechtlicher Nutzungsverhéltnisse an Grundstlicken im Beitrittsgebiet
(Schuldrechtsanpassungsgesetz - SchuldRAnpG), zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 17.5.2002
(BGBI. | S. 1580) betrifft gemaB § 1 des Gesetzes folgende Rechtsverhéltnisse:

(1) Dieses Gesetz regelt Rechtsverhaltnisse an Grundstiicken in dem in Art. 3 des
Einigungsvertrags genannten Gebiet (Beitrittsgebiet), die aufgrund

1. eines Vertrags zum Zwecke der kleingartnerischen Nutzung, Erholung oder
Freizeitgestaltung oder zur Errichtung von Garagen oder anderen persénlichen, jedoch nicht
Wohnzwecken dienenden Bauwerken Uberlassen,

2. eines Uberlassungsvertrags im Sinne des Art. 232 § 1a des Einfilhrungsgesetzes zum
Birgerlichen Gesetzbuch zu Wohnzwecken oder zu gewerblichen Zwecken {ibergeben oder

3. eines Miet-, Pacht- oder sonstigen Nutzungsvertrags von einem anderen als dem
Grundstickseigentimer bis zum Ablauf des 2.10.1990 mit Billigung staatlicher Stellen mit
einem Wohn- oder gewerblichen Zwecken dienenden Bauwerk bebaut worden sind.

(2) Wurde das Grundstiick einem anderen als dem unmittelbar Nutzungsberechtigten

(Zwischenpéchter) zum Zwecke der vertraglichen Uberlassung an Dritte (ibergeben, sind die
Bestimmungen dieses Gesetzes auch auf diesen Vertrag anzuwenden.
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2 Zum Schuldrechtsanpassungsgesetz

Das BVerfG hat mit dem Urteil vom 14.7.1999 2 im Verfahren iiber Verfassungsbeschwerden die Anderung
des urspriinglichen Schuldrechtsanpassungsgesetzes gerade dahingehend veranlasst, dass der Schutz des
Eigentums nach Art. 14 GG gewabhrt bleibt.

Die Ermittlung der Erhéhung des Verkehrswertes der bebauten Wochenendparzelle erfolgt
auf der Grundlage des § 12 Abs. 3 SchuldRAnpG. Hierbei ist von Bedeutung, dass das
Nutzungsverhaltnis durch die Kindigung der Nutzungsberechtigten endete! In derartigen
Fallen, richtet sich die Hdéhe der Entschadigung danach, inwieweit sich durch die
Baulichkeiten und ggf. auch durch Anpflanzungen der Nutzer eine Erhéhung des
Verkehrswertes der Parzelle eingestellt

1
Art. 231 § 5 EGBGB.

2
BVerfG GuG-aktuell 2000, 30.
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hat. Entscheidend ist in diesen Fallen, in welchem MaBe nach dem Rationalprinzip eine
>Weiterverwendbarkeit< der Entschadigungsobjekte zu unterstellen ist. Eine vom Nutzer
herbeigefihrte Werterhdhung kann grundséatzlich nur insoweit Entschadigungspflichten nach
sich ziehen, als dem Grundstiickseigentimer nach der Vertragsbeendigung tatsachlich noch
ein fur ihn realisierbarer Wert zuflieBt. 3

Dem folgt die aktuelle Fassung des SchuldRanpG:

Nach § 12 (3) SchuldRanpG kann der Nutzer eine Entschadigung verlangen, soweit der Verkehrswert
des Grundstiicks durch das Bauwerk im Zeitpunkt der Riickgabe erhéht ist.

Fir die Ermittlung der Erhéhung des Verkehrswertes sind bezogen auf den jeweiligen
Wertermittlungsstichtag 2 Qualitatszustande zu unterscheiden:

Qualitatszustand 1

Das ist der Qualitédtszustand des unbebauten Grundstiickes mit der nach dem Planungsrecht zuldssigen
Nutzung.

Fir diesen Zustand ist eine Verkehrswertermittlung méglich, weil das Grundstiick unbebaut und der
Wert nach der planungsrechtlich zulassigen Nutzung nach dem Vergleichswertverfahren zu ermitteln
ist.

Bestandteile des Grundstiickes sind Grund und Boden, Zubehér und gegebenenfalls vorhandene Rechte und
Belastungen. Es besteht kein getrenntes Eigentum entsprechend Art. 231 § 5 EGBGB.

Qualitatszustand 2

Das ist der Qualitédtszustand, bei dem infolge der Beendigung des Vertragsverhaltnisses geméan § 11
SchuldRAnpG das Eigentum an Baulichkeiten auf den Grundstuckseigentimer Gbergegangen ist.

§ 11

Eigentumserwerb an Baulichkeiten

(1) Mit der Beendigung des Vertragsverhaltnisses geht das nach dem Recht der Deutschen
Demokratischen Republik begriindete, fortbestehende Eigentum an Baulichkeiten auf den
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Grundstlckseigentimer tber. Eine mit dem Grund und Boden nicht nur zu einem
voribergehenden Zweck fest verbundene Baulichkeit wird wesentlicher Bestandteil des
Grundsticks.

(2) Rechte Dritter an der Baulichkeit erldschen. Sicherungsrechte setzen sich an der
Entschadigung nach § 12 fort. Im Ubrigen kann der Dritte Wertersatz aus der Entschadigung
nach § 12 verlangen.

Nur fir diesen Zustand ist Giberhaupt eine Verkehrswertermittlung des bebauten Grundstiickes
moglich, weil Grund und Boden, Gebaude und bauliche Anlagen, Rechte und Belastungen sowie
Anpflanzungen zusammengehdérige Bestandteile des Grundstiickes geworden sind.

Auch fir diesen Qualitédtszustand besteht kein getrenntes Eigentum entsprechend Art. 231 § 5 EGBGB.

Infolge der Zusammenfihrung des Eigentums von Grund und Boden und des Eigentums an den Geb&uden
ist der Grundstiickseigentimer tUber das Grundstick allein verfligungsberechtigt. Er unterliegt mit allen
wirtschaftlichen Mdglichkeiten und Risiken den Bedingungen des Grundstiicksmarktes.

Fir die Ermittlung der Héhe der Entschadigung ist der folgende Qualitatszustand zu beriicksichtigen:
Der Qualitatszustand 3

Fir die Ermittlung der Hohe der Entschadigung des Nutzers nach dem Schuldrechtsanpassungsgesetzes
(SchuldRanpG) ist zu beriicksichtigen, dass gemas Art. 231 § 5 EGBGB getrenntes Eigentum an Grund
und Boden und an Gebéauden vorliegt.

(1) Nicht zu den Bestandteilen eines Grundstiickes gehdéren Gebaude, Baulichkeiten,
Anlagen, Anpflanzungen oder Einrichtungen, die gemaB dem am Tag vor dem
Wirksamwerden des Beitritts geltenden Recht vom Grundstiickseigentimer unabhangiges
Eigentum sind...

(2) Das Nutzungsrecht an dem Grundstiick und die erwahnten Anlagen, Anpflanzungen oder
Einrichtungen gelten als wesentliche Bestandteile des Gebaudes *

Wenn das Grundstiick unabhangiges Eigentum des Grundstiickseigentimers ist, ist der Bodenwert dem
Eigentiimer des Grund und Bodens, der Gebaudewert dem Eigentiimer des Gebaudes zuzurechnen?5 .

Dementsprechend wird auch bei Nutzerwechsel bei Erholungsgrundstiicken lediglich der Wert der Gebaude
und baulichen Anlagen dem neuen Nutzer angerechnet, wenn dieser in den bestehenden Nutzungsvertrag
eintritt 6 .

Wirde der Auffassung des BGH entsprochen, misste bei jedem Nutzerwechsel eine anteilige
Bodenwerterh6hung vergutet werden.

Diese Verfahrenweise entspricht den Bestimmungen der Wertermittlungsverordnung. Nach § 4 der
ImmoWertV Qualitatsstichtag und Grundstiickszustand ist bestimmt:

(1) Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittlung
maBgebliche Grundstiickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei
denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Grinden der Zustand des Grundstlcks zu einem
anderen Zeitpunkt maBgebend ist.

3
Begriindung der Entscheidung des BVerfG vom 14.7.1999 zur notwendigen Anderung des SchuldRAnpG,
Erklarung der Pressestelle des BVerfG vom 17.11.1999.

4
Art. 231 § 5 EGBGB.
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5
Eine entsprechende Regelung findet sich auch im § 148a ErbbauRG.

6
Merkblatt des Bundesministeriums fir Justiz vom 1.7.1996.
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Eindeutig ist der Entschadigungsanspruch nach § 12 Abs. 3 SchuldRAnpG der Héhe nach nicht auf den
Zeitwert des Gebaudes (§ 12 Abs. 3) beschrankt.

Was ist dann zu entschadigen?

§ 12 Entschadigung fiir das Bauwerk

§ 14 Entschadigung fiir Vermbégensnachteile

§ 27 Entschadigung fir Anpflanzungen

Der Vollstédndigkeit halber werden die zutreffenden Bestimmungen des SchuldRAnpG hier nochmals zitiert:

§12
Entschadigung fiir das Bauwerk

(1) Der Grundstiickseigentimer hat dem Nutzer nach Beendigung des Vertragsverhaltnisses
eine Entschéadigung fiir ein entsprechend den Rechtsvorschriften der Deutschen
Demokratischen Republik errichtetes Bauwerk nach MaBgabe der folgenden Vorschriften zu
leisten. Das Recht des Nutzers, fUr ein rechtswidrig errichtetes Bauwerk Ersatz nach
MaBgabe der Vorschriften Uber die Herausgabe einer ungerechtfertigten Bereicherung zu
verlangen, bleibt unberihrt.

(2) Endet das Vertragsverhaltnis durch Kiindigung des Grundstiickseigentimers, ist die
Entschadigung nach dem Zeitwert des Bauwerks im Zeitpunkt der Riickgabe des
Grundstiicks zu bemessen. Satz 1 ist nicht anzuwenden, wenn der Nutzer durch sein
Verhalten Anlass zu einer Kiindigung aus wichtigem Grund gegeben hat oder das
Vertragsverhalinis zu einem Zeitpunkt endet, in dem die Frist, in der der
Grundstlickseigentimer nur unter den in diesem Gesetz genannten besonderen
Voraussetzungen zur Kiindigung berechtigt ist (Kiindigungsschutzfrist), seit mindestens
sieben Jahren verstrichen ist.

(3) In anderen als den in Absatz 2 genannten Féllen kann der Nutzer eine Entschadigung
verlangen, soweit der Verkehrswert des Grundstiicks durch das Bauwerk im Zeitpunkt
der Riickgabe erhoht ist.

(4) Der Nutzer ist zur Wegnahme des Bauwerks berechtigt. Er kann das Bauwerk vom
Grundstick abtrennen und sich aneignen.

§14
Entschadigung fiir Vermégensnachteile

Endet das Vertragsverhaltnis durch Kiindigung des Grundstiickseigentiimers vor Ablauf der
Kindigungsschutzfrist, kann der Nutzer neben der Entschadigung fiir das Bauwerk nach § 12
eine Entschadigung fur die Vermdgensnachteile verlangen, die ihm durch die vorzeitige
Beendigung des Vertragsverhéltnisses entstanden sind.

§27
Entschadigung fiir Anpflanzungen
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Nach Beendigung des Vertrags hat der Grundstiickseigentimer dem Nutzer neben der
Entschadigung fiir das Bauwerk auch eine Entschadigung fir die Anpflanzungen zu leisten.
§ 12 Abs. 2 bis 4 ist entsprechend anzuwenden.

3 Zu den Leitsatzen Urteil des BGH vom 12.3.2008 - XIl ZR 156/05 -
SchuldRANpG § 12 Abs. 3, 4

a) Der Entschéadigungsanspruch nach § 12 Abs. 3 SchuldRAnpG ist der Hé6he nach
nicht auf den Zeitwert des Gebaudes (§ 12 Abs. 3) beschrankt.

b) Die Anwendung des Sachwertverfahrens bei der Ermittlung des Verkehrswerts i.S.
von § 12 Abs. 3 SchuldRANnpG ist bei Grundstiicken, die der Erholung dienen, in der
Regel nicht zu beanstanden.

Der BGH hat in der Begrindung des Urteils erklart, dass unbegrenzte Entschadigungsanspriche auch dann
bestehen, wenn der Nutzer selbst aus freien Stlicken kiindigt.

Des Weiteren wird ohne Bezug auf Art. 231 § 5 EGBGB die Erh6hung des Bodenwertes als Entschadigung
anerkannt, obwohl der Nutzer lediglich ein Nutzungsrecht am Grundstick, nie aber das
Grundstlickseigentum, besaB.

Die "Bodenwerterhdhung flr das Grundstick im AuBenbereich nach § 35 BauGB wird ausschlieBlich an
einem nicht genauer definierten Bestandsschutz festgemacht ohne die tatséchliche oder mégliche
Weiternutzung des Objektes als Erholungsgrundstiick, die Dauer des Bestandsschutzes und die Situation auf
dem Grundstiicksmarkt zu bertcksichtigen.

Zur Beurteilung der "Verkehrswerterhéhung wurden die Grundstiicksmarktsituation, d.h. die mégliche
Wiederverkaufsfahigkeit des Objektes und gegebenenfalls erforderliche Marktanpassungsfaktoren tGberhaupt
nicht in die Begriindung des Urteils aufgenommen.

Das BVerfG hat mit dem Urteil vom 14.7.1999 im Verfahren (iber Verfassungsbeschwerden die Anderung des
urspriinglichen Schuldrechtsanpassungsgesetzes gerade dahingehend veranlasst, dass der Schutz des
Eigentums nach Art. 14 GG gewabhrt bleibt.

Mit dem o.g. Urteil wird aber mafBgeblich in das Eigentum des Grundstiickseigentimers eingegriffen.
4 Zu den Grundstiicksdaten und zur Auswirkung des Urteiles

Die Nutzer haben den Nutzungsvertrag vom 25.4.1968 zum 31.12.2000 gekiindigt und gaben das Grundstiick
an den Eigentiimer zurtick. Die Nutzung wurde seit 2000 aufgegeben. Der angebotene Kauf des
Grundstickes - Vorkaufsrecht - wurde von dem Nutzer nicht wahrgenommen.
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Das Grundstick liegt im AuBenbereich nach § 35 BauGB. Der Flachennutzungsplan weist die Flache als
Wald aus. Baurecht oder Bauerwartung bestehen nicht. Die GroBe des Grundstlickes betragt ca. 1 500 m2.
Aussagen zur Situation auf den regionalen Grundstiicksmarkt wurden nicht getroffen.

Unter Berufung auf ein Sachverstédndigengutachten machen die ehemaligen Nutzer allein fir die
Wertsteigerung des Bodens gegen den Eigentiimer 28 300 € geltend (Abs. 10 der Urteilsbegriindung).
Dabei wurde der Bodenwert des unbebauten Grundstiickes (Qualitatszustand Wald) mit 1 500 €, der des
bebauten Grundstiickes (Qualitdtszustand Erholungsnutzung) mit 29 800 € ausgewiesen. Bezogen auf die
Grundstiicksflache betréagt die "Bodenwertsteigerung damit 18,87 €/m2. Dieser "Wertzuwachs wurde unter
Hinweis auf den Bestandsschutz der Geb&ude und baulichen Anlagen als zutreffend betrachtet (Rn. 10 der
Begrindung).
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Im Jahre 1968 errichtete der Nutzer mit stddtebaulicher Genehmigung einen Bungalow, im Jahre 1976 einen
Anbau, ferner einen Gerateschuppen, eine Klaranlage sowie eine Duschecke.

Wert des Bungalows bei Beriicksichtigung eines Instandhaltungsriickstaus von insgesamt 2 845,45 € wurde
bei einer unterstellten Nutzungsdauer von 50 Jahren mit 10 972,55 € festgesetzt.

Damit wird insgesamt ein Entschadigungsanspruch von mindestens 39 272,55 €
anerkannt. (Rn. 28 der Begriindung des Urteils)

Durch die Kindigung des Nutzers sind entgegen der Auffassung des BGH (Rn. 21 der Begriindung) die
Kindigungsschutzfristen nach § 23 des SchuldRAnpG ohne Einfluss auf die Wertermittlung.

5 Inhalt des Verkehrswertes

Um zu prifen, inwieweit der Nutzer eine Entschadigung verlangen kann, ist zu priifen, ob der Verkehrswert
des Grundstiicks durch das Bauwerk im Zeitpunkt der Riickgabe erhéht ist.

Das ist das unter § 12 (3) des SchuldRAnpG definierte Entscheidungskriterium.
Nach § 194 BauGB ist definiert:

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewéhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des Grundstlcks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf
ungewohnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Der Verkehrswert wird maBgeblich durch die kiinftig - potenziell - mégliche Nutzung beeinflusst. Bei der
Prifung, inwieweit sich eine "Erhdhung des Verkehrswertes 1 eingestellt hat, ist deshalb auf den regionalen
Grundstlicksmarkt abzustellen. Gegenliber den Vorjahren zeigt sich der Grundstiicksmarkt auf dem
Erholungssektor stark riicklaufig.

Die Erhéhung des Verkehrswertes ergibt sich aus der Differenz des Verkehrswertes fur den Qualitatszustand
nach erfolgter Bebauung und dem Anfangswertzustand des unbebauten Grundstlicks.

Der Verkehrswertdefinition nach § 194 des BauGB wiirde entsprechen, dass die Bodenwerterhdéhung auf dem
Grundstlicksmarkt zu realisieren ist.

Der Verkauf des Grundstiickes einschlieBlich Gebaude ist aber ausschlielich dem Grundstiickseigentimer
mdglich.

Die VerauBerung des Grund und Bodens ist dem ehemaligen Nutzer nicht méglich, weil er nicht Eigentiimer
der Sache wurde.

Besonders dramatisch wird die Frage der Bodenwertentschadigung bei Grundstiicken im AuBenbereich mit
Festlegungen im Flachennutzungsplan, nach dem das Gebiet als Wald oder Grinflache bestimmt ist.

Nach Aufhebung des Bestandsschutzes und Beseitigung des Gebaudes féllt dann der Bodenwert auf den
Wert von Wald, im vorliegenden Fall auf 1 €/m2, zurick.

Wenn der Eigentiimer diese 0.g. Bodenwerterhéhung wirklich zahlen miisste, miisste er bei dem
vereinbarten Nutzungsentgelt und einer Verzinsung von 4 % das Grundstiick 50 Jahre lang als
Erholungsgrundstiick vermieten (Barwert der eingenommenen Pacht bezogen auf den
Wertermittlungsstichtag).

Das wiirde eine mindestens ebenso lange Restnutzungsdauer des Gebadudes und der sonstigen
baulichen Anlagen (Anbau, Gerateschuppen, Klaranlage, Duschecke) voraussetzen.
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Infolge des Urteils des BGH vom 12.3.2008 wird das Nutzugsrecht zum Spekulationsobjekt.

Wirde der ehemalige Nutzer dem Eigentimer anbieten, auf eine Entschadigung in Hdhe der
Verkehrswertdifferenz zu verzichten und ihm demgegeniiber den Anfangswert in Hohe von 1 €/m? zu
bezahlen, wére dies der Betrag, um in den Besitz des Grundstiickes gelangen.

Das ist ein nicht zu rechtfertigender Eingriff in das Eigentum des Grundstickseigentimers.

Die Vorstellung des Gesetzgebers (Rn. 21 der Begriindung), dass die durch das Bauwerk eingetretene
Erhdhung des Ver
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kehrswerts geringer ist als der Wert des Gebaudes trifft auch auf den zu beurteilenden Fall nicht zu. Wahrend
nach Korrektur des Gutachtens der Wert des Gebaudes und der baulichen Anlagen mit 10 972,55 € (!!!)
festgesetzt wurde, stimmt das Gericht einer Erhdhung des Bodenwertes um 28 300 € zu.

Damit betragt die angebliche Bodenwerterh6hung nahezu das dreifache des Wertes des Gebaudes
und der baulichen Anlagen.

Nach Rn. 20 der Begriindung des Urteils gilt:

Da er das Nutzungsverhaltnis aus freien Stiicken beendet, ist er nicht schutzbedurftig. Auch
wenn das Gebaude noch einen Wert hat, erhalt der Nutzer keine Entschadigung in Hohe
seiner Aufwendungen. Hat aber - wie im vorliegenden Fall - die Errichtung des Geb&udes zu
einer Werterh6hung des Grundstiicks insgesamt geflihrt, so soll nach der Wertung des
Gesetzes diese Werterhdhung dem Nutzer zugute kommen, weil sie auf die Investition des
Nutzers zurlickzufthren ist und der Eigentiimer zur Werterh6hung nichts beigetragen hat.

Diese Auffassung des BGH steht im Widerspruch zum Art. 231 § 5 EGBGB, zum Urteil des BVerfG
vom 14.7.1999 zur notwendigen Anderung des SchuldRAnpG und zum Wortlaut des SchuldRAnpG.

5.1 Erlauterung des Verfahrens zur Ermittlung des Wertes fiir Grund und Boden

Der Bodenwert ist im Regelfall geman §§ 15 und 16 der ImmoWertV im Vergleichswertverfahren zu
ermitteln.

§ 15 der InmoWertV

(1). Fur die Ableitung der Vergleichspreise sind die Kaufpreise solcher Grundsticke
heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstlick hinreichend tbereinstimmende
Grundstiicksmerkmale aufweisen ....

§ 16 der InmoWertV

(1) Der Wert des Bodens ist vorbehaltlich der Absétze 2 und 3 ohne Berlcksichtigung der
vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstuck vorrangig im Vergleichswertverfahren
(§ 15) zu ermitteln. Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter
Bodenrichtwerte ermittelt werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des
zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu
bewertenden Grundstiicks Ubereinstimmen.

(2) Vorhandene bauliche Anlagen auf einem Grundstick im AuBenbereich (§ 35 des
Baugesetzbuchs) sind bei der Ermittlung des Bodenwerts zu beriicksichtigen, wenn sie
rechtlich und wirtschaftlich weiterhin nutzbar sind.

Das zu bewertende Grundstiick liegt im AuBenbereich. Fir diese Lage wurde kein Bodenrichtwert ermittelt.
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Bezogen auf den Wertermittlungsstichtag wurden keine Kaufpreise fir Erholungsgrundstiicke als Auskunft
aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses recherchiert.

Im Grundstlicksmarktbericht des zustéandigen Gutachterausschuss werden fiir den Bodenwert bei
Erholungsgrundstiicken im AuBenbereich 10 €/ m?2 bis 41 €/m2, das sind durchschnittlich 26 % des
Bodenrichtwertes fir Wohnbauland, angegeben. Dabei handelt es sich um Ankéaufe des Grund und Bodens
durch die Eigentiimer der Gebaude auf dem Erholungsgrundstiick. Dadurch besteht eine besondere
Interessenlage.

GemanB § 9 der ImmoWertV sind "Kaufpreise solcher Grundstiicke, die in ihren Grundstiicksmerkmalen
voneinander abweichen, im Sinne des Abs. 1 Satz 1 nur geeignet, wenn die Abweichungen

1. inihren Auswirkungen auf die Preise sich ausgleichen,
2. durch Zu- oder Abschlage oder
3. durch andere geeignete Verfahren berlicksichtigt werden kdénnen.

Far die Herstellung der Vergleichbarkeit der Bodenpreise ist die spezifische Marktlage in Rechnung zu stellen.
In dem Gutachten, welches dem Urteil zugrunde liegt, ist das nicht erfolgt.

Dartber hinaus wurden die Angaben im Gutachten zu den Bodenwerten zu Erholungsgrundstiicken bei der
Bodenwertberechnung nicht berticksichtigt, die angekindigten Wertabschlage fir Erholungsgrundstiicke nicht
vorgenommen und als Ausgangswert fir die Bodenwertermittiung des Erholungsgrundstiickes im
AuBenbereich der Bodenrichtwert fir baureifes Wohnbauland im Innenbereich in Hohe von 97,15 €/m? fiir
die Wertermittlung herangezogen.

In der Rn. 25 der Begriindung des Urteils wird ausgefihrt

Nach standiger Rechtsprechung des BGH (z.B. Urteil vom 11.3.1993 - lll ZR 24/92 - Juris)
liegt die Wahl der Ermittlungsmethode im pflichtgemaBen Ermessen des Tatrichters. Die von
ihm gewahlte Wertermittiungsmethode muss jedoch nach den Besonderheiten des
konkreten Falles geeignet sein, den vollen Verkehrswert fir den zu bewertenden
Gegenstand zu erfassen, ohne das Wertbild zu verzerren? .

Danach sind aber grundsatzlich durch den Tatrichter die Besonderheiten des konkreten Falles genau zu
definieren.

DarUber hinaus sollte der Tatrichter in der Lage sein, eine entsprechend der Wertermittlungsverordnung
sachgerechte Wertermittlung von einer Wertermittiung zu unterscheiden, die diese Bedingungen nicht erfullt.

7
BGH, Urt. vom 12.1.2001 - V ZR 420/99 -, GuG 2001, 181.
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Ermittlung des Verkehrswertes nach dem Sachwertverfahren
§§ 21-23 ImmoWertV (- bisher §§ 21-25 WertV; — §§ 182; 189-191 BewG)

Gebdude: bauliche Aufienanlagen: der baulichen Nutzung Wert der
Normalherstellungskosten | | Mormalherstellungskosten | | zuzuordnender Bodenwert sonstigen
(ggf. Marktanpassung) (egf. Marktanpassung) - ohne Reservebauland - Anlagen

oder ortsiibliche oder ortsiibliche {Planungsrecht)
Herstellungskosten Herstellungskosten

T v

Umrechnung der Wertverhltnisse auf den
Bewerttungsstichtag {Baukostenindex)

Y

Alterswertminderung (linear)

.

vorldufiger Gebaudesachwert

J‘ ol

vorldufiger Sachwert des Grundstiickes ohne
Instandhaltungsriickstau, Schéden und Méngel

-

Marktanpassung mittels Marktanpassungsfaktoren +

.

Beriicksichtigung Instandhaltungsrickstau, Schaden
und Miangel

Verkehrswert - Marktwert des Grundstilckes

& Dr. Satiler 2009

Das dem Urteil des BGH zugrunde liegende Gutachten wurde jedoch kritiklos Gibernommen, obwohl es
offensichtliche und erhebliche Verfahrensfehler enthalt.

5.2 Zur Verkehrswertermittlung nach dem Sachwertverfahren
Die Sachwertermittlung ist gemani §§ 21 bis 23 ImmoWertV (bisher §§ 21-25 WertV) vorzunehmen.

§ 21
Ermittlung des Sachwerts

(1) Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus dem Sachwert der
nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie dem Bodenwert (§ 16) ermittelt. Die
allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt sind insbesondere durch die
Anwendung von Sachwertfaktoren (§ 14 Abs. 2 Nr. 1) zu berlcksichtigen.

(2) Der Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) ist ausgehend von den
Herstellungskosten (§ 22) unter Beriicksichtigung der Alterswertminderung (§ 23) zu
ermitteln.

Damit wird ausdriicklich geregelt, dass der Sachwert nur fiir nutzbare Anlagen zu ermitteln ist.
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Dies unterstreicht die erforderliche Marktorientierung der Sachwertermittlung. MaBgeblich fir die Beurteilung
der Nutzbarkeit von Anlagen ist eine wirtschaftliche Betrachtungsweise.

Ohne Marktanpassung wird das Sachwertverfahren zu einem reinen Abschreibungsmodell der
Herstellungskosten degradiert.

Ohne Analyse der Marktsituation lasst sich nicht beurteilen, inwieweit der Verkehrswert des Grundstlicks
durch das Bauwerk im Zeitpunkt der Riickgabe erhdht ist 8 .

Im Urteil des BGH wird der Marktsituation Uberhaupt keine Bedeutung beigemessen.
Nach § 6 (6) der ImmoWertV ist

die Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemaBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kdénnen; durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene
Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten kénnen die Restnutzungsdauer verlangern
oder verkdrzen...

Nach § 23 der ImmoWertV ist

die Wertminderung wegen Alters ist unter Berlicksichtigung des Verhéltnisses der
Restnutzungsdauer (§ 6 Abs. 6 Satz 1) zur Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen zu
ermitteln. Dabei ist in der Regel eine gleichmé&Bige Wertminderung zugrunde zu legen.
Gesamtnutzungsdauer ist die bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung Ubliche wirtschaftliche
Nutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Zwischen wirtschaftlicher Restnutzungsdauer und Bestandsschutz besteht fur Erholungsgrundstiicke im
AuBenbereich ein enger Zusammenhang.

Je langer das Baujahr der Gebaude und baulichen Anlagen bezogen auf den Wertermittlungsstichtag
zurickliegt, umso geringer wird deren Sachwert und umso gréBer kann der Bodenwertanteil ausfallen, der bei
Beibehaltung der Spruchpraxis zu entschadigen ware.

Die Beispielwirkung dieses Urteiles kann bei jedem wirtschaftlich denkenden Nutzer zur kurzfristigen
Aufgabe des Nutzungsvertrags fiihren.

Mit der im BGH-Urteil anerkannten Entschadigung fir die Bodenwerterh6hung in Héhe von 28 300 € Iasst
sich beispielsweise eine Aufbesserung der monatlichen Rente um

8
Sattler, Herbert, "Verkehrswertermittlung von Erholungsgrundstiicken und Ermittlung von Entschadigungen
GuG 1998, 270.
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500 € Uber einen Zeitraum von sechs Jahren bei einer Verzinsung von 4 % erreichen.

Wenn bei Kiindigung des Nutzungsvertrags der ehemalige Nutzer einen Vermégensgewinn zu Lasten des
Eigentimers erlangt, steht das mit der Beschlussbegrindung des BVerfG zur Veranderung des
SchuldRANpG nicht im Einklang ® .

5.3 Zu entschadigen ist der Zeitwert des Bauwerks

Nach § 12 des SchuldRAnpG kann der Nutzer vom Grundstiickseigentimer eine Entschadigung nach dem

Zeitwert des Bauwerks im Zeitpunkt der Riickgabe des Grundstiicks verlangen, sofern der Verkehrswert des
Grundstickes durch die Bebauung erhdht ist.
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Das zu bewertende Objekt ist ein Sachwertobjekt.
Aus diesem Grunde entspricht der Zeitwert der Bebauung der Entschadigungssumme fiir das Bauwerk.

Nach Kleiber 1° ermittelt sich der Zeitwert nach folgendem Schema:

Normalherstellungswert nach § 22 WertV (§ 22 ImmoWertV)
- Wertminderung wegen Alters nach § 23 WertV (§ 23 ImmoWertV)
- Wertminderung wegen Schaden und Mangel nach § 24 WertV (§ 8 ImmoWertV)

+/- Zu- oder Abschlage wegen sonstiger wertbeeinflussenden Umstande nach § 25

WertV (§ 8 ImmoWertV).
Durch das unter § 12 (3) SchuldRAnpG definierte Entscheidungskriterium, das zu prifen ist, ob der
Verkehrswert des Grundstlicks durch das Bauwerk im Zeitpunkt der Riickgabe erhdht ist, ist gewahrleistet,
dass nur Zeitwerte zu entschédigen sind, die marktgangig sind.

5.4 Wirtschaftliche Restnutzungsdauer, Bestandsschutz und Erh6hung des Bodenwertes

Im klassischen Sachwertverfahren wird unterstellt, dass der Bodenwert nach dem Vergleichswertverfahren
ermittelt wird, dass der Grund und Boden keinem WertverschleiB (Abschreibung) unterliegt und dass er
sich aus der tats&chlichen und nach dem Planungsrecht zulassigen Nutzung ergibt. Der Bodenwert wirkt
damit unbefristet.

Zum Bestandsschutz gibt es keine eindeutigen gesetzlichen Regelungen. In der Rechtsprechung bestehen
divergierende Auffassungen.

Im vorliegenden Bewertungsfall wird der Bestandsschutz (und damit der Erhalt des
Bodenwertniveaus) vornehmlich durch die Weiterfithrung der Nutzung beeinflusst. Uber die
Weiterfuhrung der Nutzung und Uber die Marktsituation fehlen im Urteil des BGH die erforderlichen
Kommentierungen.

In der Information des Bundesministeriums der Justiz "Das Schuldrechtsanpassungsgesetz, ein Uberblick
Uber die wichtigsten Inhalte und praktische Hinweise fiir Eigentimer und Nutzer vom 1.7.2008 wird zum
Bestandsschutz der Standpunkt vertreten, dass bei nicht Nutzung des Grundstiickes iiber den Zeitraum
eines Jahres der Bestandsschutz erlischt .

Zum Bestandsschutz von Erholungsgrundstiicken im AuBenbereich wird streng darauf geachtet, dass bei
Nutzungsunterbrechung der Bestandsschutz erlischt und dass keine Umnutzung der Erholungsgrundstiicke
zugelassen wird 12,

Bei der Uberpriifung der Erhaltung des Bestandsschutzes wird nach Auskunft der rechtlichen Bauaufsicht des
Landkreises von dem vom Bundesverwaltungsgericht in Anlehnung an § 35 Abs. 4 S. 1 Nr. 3 BauGB
entwickelten Zeitmodell verfahren 13 .

Danach kommt es darauf an, ob nach der Verkehrsauffassung damit gerechnet werden kann, ob und wann
die Nutzung wieder aufgenommen werden wird:

Nutzungsunterbrechung von

¢ bis zu einem Jahr ist unbeachtlich, Verkehrsauffassung rechnet mit Wiederaufnahme der
urspringlichen Nutzung, keine Einzelfallpriifung

e bis zu 2 Jahren: regelm&Big unbeachtlich, Regelfall kann aber im Einzelfall widerlegt werden, wenn
Anhaltspunkte vorhanden sind, dass die der urspriingliche Nutzung nicht fortgefthrt wird

e nach 2 Jahren: Verkehrsauffassung schlieBt Wiederaufnahme der Nutzung aus, Bestandsschutz
erlischt.

Im Einzelfall kann diese Regel widerlegt werden, wenn Anhaltspunkte fur eine baldige Wiederaufnahme der
unterbrochenen Nutzung vorliegen.
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Duldung schafft grundsétzlich keinen Bestandsschutz.

9

Beschluss BVerfG, Pressemitteilung von 17.11.1999 "PrifungsmaBstab ist in erster Linie Art. 14 Abs. 1 GG.
Der Gesetzgeber hat bei Erfillung des ihm in Art. 14 Abs. 1 Satz 2 GG erteilten Auftrags sowohl der
verfassungsrechtlich garantierten Rechtsstellung des Eigentimers als auch dem aus Art. 14 Abs. 2 GG
folgenden Gebot einer sozial gerechten Eigentumsordnung Rechnung zu tragen. Er muss deshalb die
schutzwirdigen Interessen der Beteiligten in einen gerechten Ausgleich und ein ausgewogenes Verhéltnis
bringen. Eine einseitige Bevorzugung oder Benachteiligung steht mit den verfassungsrechtlichen
Vorstellungen eines sozial gebundenen Privateigentums nicht in Einklang.

10
Kleiber/Simon/Weyers, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, 4. Aufl. 2002, S. 1839.

11
Information des Bundesministerium der Justiz "Das Schuldrechtsanpassungsgesetz, ein Uberblick (iber die
wichtigsten Inhalte und praktische Hinweise fir Eigentimer und Nutzer , S. 23.

12
BVerwG vom 21.6.1994 - 4 B 108/94 - Jagdhiittenurteil, GuG 1995, 122.

13
BVerwG vom 5.7.2007 - 4 B 20.07.
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Wenn keine anderen verbindlichen Entscheidungen genannt werden, kann fir die Bewertung der auf dem
Grundstlck befindlichen Gebaude und baulichen Anlagen von einem Bestandsschutz von 7 Jahren
ausgegangen werden 14,

Der Bestandsschutz fiir Erholungsgrundstiicke ist aber je nach Rechtslage befristet. Sie kann unter der
Voraussetzung der Weiternutzung zwischen einem Jahr und bis zum Jahr 2022 betragen.

Es bedarf also unbedingt der Darstellung der Marktsituation, der sachlichen Begriindung fiir die
wirtschaftliche Restnutzungsdauer und zur erwarteten Dauer des Bestandsschutzes.

Nach § 12 Abs. 4 ist der Nutzer zur Wegnahme des Bauwerkes berechtigt. Nach § 15 des SchuldRAnpG
kann sogar das Bauwerk beseitigt werden wenn eine anderweitige Nutzung vorgesehen oder die bisherige
Nutzung nicht weitergefihrt werden kann. Damit kann das Bauwerk sogar eine Minderung des
Verkehrswertes darstellen und der ehemalige Nutzer zu 50 % an den Abbruchkosten beteiligt werden.

Hierzu fehlt es auch an den entsprechenden Informationen im Urteil des BGH und in dem diesem Urteil
zugrunde gelegten Gutachten.

5.5 Wirtschaftliche Restnutzungsdauer, Zeitpunkt der Aufhebung des Nutzungsvertrags und
Bewirtschaftungskosten

Besitzt die Bebauung zum Zeitpunkt der Aufhebung des Nutzungsvertrags noch eine wirtschaftliche
Restnutzungsdauer, ist diese der Sachwertermittlung zugrunde zu legen, sofern sie im Rahmen des
Bestandsschutzes auch ausnutzbar ist.

Far den Zeitraum der Authebung des Nutzungsvertrags bis zum Ablauf der wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer oder des Zeitraumes des Bestandsschutzes fallen aber Bewirtschaftungskosten wie
Verwaltungskosten und Instandhaltungskosten an. Diese muss der Eigentiimer tragen.

Far die Berechnung der Héhe der Entschadigung fir den ehemaligen Nutzer ist der Sachwert der Gebaude
und baulichen Anlagen um diese Bewirtschaftungskosten zu mindern.
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6. Entschadigung fiir Vermégensnachteile
Vermdégensnachteile kénnen lediglich dann entstehen, wenn der Eigentiimer dem Nutzer kiindigt.

Grundsatzlich ist dabei der Wert des Nutzungsrechtes zu entschadigen, sofern er einen Vermdgensvorteil
darstellt. Der Wert des Nutzungsrechtes ergibt sich aus der Kapitalisierung der Differenz zwischen dem
bisherigen Nutzungsentgelt und dem ortsiblichen Nutzungsentgelt Gber die Restlaufzeit des Vertrags.

Eine Entschadigung kann auch erforderlich werden, wenn dem Nutzer ein anderes als das gepachtete
Grundstlick zugewiesen wird, er sich ein anderes Erholungsgrundstiick suchen muss und wenn das neue
Nutzungsentgelt Gber dem bis dahin ortsiblichem Nutzungsentgelt liegt. Kiindigt der Nutzer selbst, entfallt
damit jeder Anspruch auf eine Entschadigung fiir Vermdgensnachteile.

7 Entschadigung fiir Anpflanzungen
Der Wertanteil der Anpflanzungen ist Bestandteil des Verkehrswertes des Grundstlcks.

Einen gesonderten Verkehrswert fir Anpflanzungen gibt es nicht, weil die einzelnen Stiicke der
Anpflanzungen nicht oder nur mit erheblichen Kosten verkauft werden kénnten 5 .

Bei der Entschadigung fir Anpflanzungen ist davon auszugehen, dass der Nutzer bei Aufhebung des
Nutzungsvertrags vermdgensrechtlich nicht besser gestellt sein sollte als bei Weiterfiihrung des Vertrags.

Das bedeutet, dass als Entschadigung die durchschnittlichen Anschaffungskosten fir eine vergleichbare
Anpflanzung zu ermitteln sind.

Somit sind durchschnittliche Wiederbeschaffungswerte eine zumutbare GréBenordnung fir den
Entschadigungsanspruch da jeder Nutzer oder Eigentimer Anpflanzungen auf dem Grundstick vornehmen
wirde.

Mit der Gehdlzschutzsatzung des Landes Brandenburg werden flr Ersatzpflanzungen analoge MaBstabe
gesetzt.

8 Resilimee

Entgegen der in Rn. 23 geduBerten Auffassung des BGH geht es hier nicht mehr um die die urspriingliche
Absicht der Bebauung des Grundstiickes, sondern um die Kiindigung des Nutzungsvertrags und die damit
verbundene Méglichkeit der Entschadigung der Nutzer. Zwischen dem Zeitpunkt der urspriinglichen
Bebauung und dem Zeitpunkt fiir die mogliche Entschadigung der Nutzer haben sich die gesellschaftlichen
und die Rechtsverhéltnisse grundlegend geandert.

14
BauGB § 35 (4) 1c und d.

15
OLG Zweibriicken, Urt. vom 25.1.2005 - 8 U 105/04 -; BGH, Beschl. vom 30.11.2006 - V ZB 44/06 -, GuG
2008, 122.

Sattler / Beyer: Wertermittlungsprobleme zum Schuldrechtsanpassungsgesetz - GuG 2009 Heft 6 - 365 <<
Wirde heute ein langfristiger Nutzungsvertrag abgeschlossen, kann das entweder als Pachtvertrag oder auf
der Grundlage des Erbbaurechtes erfolgen. In keinem Fall wiirde die Bebauung zur Verschmelzung des
Wertes fir Grund und Boden und Bebauung fuhren.

Die lllusion von Nutzern einen Vermdgensgewinn zu Lasten des Eigentimers zu erlangen wird in dem MaBe
genahrt, in dem der Tatrichter bei der Wahl der Wertermittlungsmethode eben nicht die Besonderheiten des

konkreten Falles hinreichend klart 16 .
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Die Besonderheiten des konkreten Falles ergeben sich aus den Bestimmungen des § 5 Art. 231 EGBGB. Die
vom Gericht mit Beweisbeschluss geforderte und letztlich anerkannte Wertermittlung bericksichtigt nicht die
Besonderheiten des konkreten Falles.

Gegen die Anwendung des Sachwertverfahrens bestehen keine Bedenken. Bei der Ableitung des
Verkehrswertes aus dem Sachwertverfahren ist grundsétzlich die Situation auf dem jeweiligen Teilmarkt zu
beriicksichtigen. Das hat durch Verwendung von Vergleichspreisen, geeigneten Bodenrichtwerten und
Marktanpassungsfaktoren und letztlich durch eine Plausibilitadtsprifung anhand realisierter Verkdufe zu
erfolgen.

Ungeachtet der Verfahrens- und Ermessensfehler kann der Auffassung des BGH nicht gefolgt werden,
die Verkehrswerterhéhung des Grundstiickes als den Wert zu betrachten, der dem Nutzer zu
entschéadigen ist.

Ware das so, hatte der Gesetzgeber die §§ 12, 14 und 27 in das SchuldRAnpG nicht aufnehmen
miissen. Sie waren gegenstandslos.

Die mit dem SchuldRAnpG korrespondierende Wertekonstellation zeigt folgende Abbildung.

Nach dem Urteil des BVerfG vom 14.7.1999 sollte der Nutzer im entschadigungsrechtlichen Sinne bei
Aufhebung des Nutzungsvertrags vermdgensrechtlich nicht besser gestellt sein, als bei Weiterfihrung des
Vertrags.

In solch spezifischen Féllen missen die Sachverstandigen die Pflicht wahrnehmen, das Gericht auf die
Besonderheit des konkreten Falles hinzuweisen um somit Einfluss auf die zutreffende Formulierung des
Beweisbeschlusses zu nehmen.

Es ware aber auch keine Schande zuzugeben, dass der Auftrag nicht in das Fachgebiet des
Sachverstandigen fallt.

Wertsituation an Erholungsgrundstiicken nach SchuldRAnpG

Bodenwert des Erhalu ndstlickes
(65 15 und 16 der ImmaoWertV)

+ Barwert des Nurtungsentgeltes Kaufprels flr den Nutzer
{kaspitalisiert iber Restlaufzeit des - 4
Nutzungsvertrages)

= Wert des Erholungsgrundstiickes

+

+ Leltwert der Gebdude und baullchen Anlagen
(§12 SchuldRANpG)

+ Wert des Nutzu tes (§ 14 SehuldRAnpG)

(Differenz vertraglich zu zahlendes gegeniiber : erforderliche Entschadi
ortslibliches Nutzungsentgelt kapitalisiert € % Eigentimer an dem NIF;‘:E
Ober Restlaufzeit des Mutzungsvertrages)

+ Wiederbeschaffu rt der Anpflanzungen
(§27 Sd'll.l.dRﬁrI;E]

Verkehrswert des unbelasteten Grundstickes & | Verkehrswart des unbelasteten

(& 11 SchuldRAnpG) Grundstickes nach Zusammen-
fihrung Grund und Boden und

Gebaude (§ 11 SchuldRAnpG,
Aufhebung des Nutungsvertrages

Dr. oec., Dipl. -Ing. Herbert Sattler
14656 Brieselang

Sachverstandiger flr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken
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www.dr-sattler.de
dr.sattler@sattler-online.de
Dipl. Ing.(FH) Heike Beyer

Offentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten
Grundstlcken

www.beyer-gutachten.de

heike.beyer@t-online.de

16
BGH, Urt. vom 12.1.2001 - V ZR 420/99 -, GuG 2001, 181.

15 © 2014 Wolters Kluwer Deutschland GmbH - GuG, 12.02.2014



	© 2014 Wolters Kluwer Deutschland GmbH - GuG, 12.02.2014

