30 C 457/05

(Geschiftsnummer)

verkiindet am 07.08.2006

als Urkundsbeamte(r) der Geschiftsstelle

Amtsgericht Fiirstenwalde

Im Namen des Volkes

Urteil

In dem Rechtsstreit

- Klager -

Prozessbevollméchtigt:

gegen

Wohnungsgenossenschaft e. G.
vertreten durch den Vorstand

- Beklagte -

Prozessbevollméchtigt: Rechtsanwalt Steffen Siewert
Am Markt 11, 15345 Eggersdorf
AZ:

hat das Amtsgericht Fiirstenwalde
auf die miindliche Verhandlung vom 04. August 2006

durch Richter am Oberverwaltungsgericﬁt



fiir Recht erkannt:

Es wird festgestellt, dass der Kldger nicht verpflichtet ist, eine
Nutzungsentschadigung fiir das Jahr 2005 in Hohe von 350,67 EUR an die

Beklagte zu zahlen. Im Ubrigen wird die Klage abgewiesen.

Die Kosten des Rechtsstreits tragen der Kldger zu vier Fiinfteln und die

Beklagte zu einem Fiinftel.

Das Urteil ist vorldufig vollstreckbar. Der jeweilige Vollstreckungsschuldner
darf die Vollstreckung gegen Sicherheitsleistung in Hohe von 110 Prozent des
jeweils  beizutreibenden  Betrages abwenden, wenn der jeweilige

Vollstreckungsgldubiger nicht zuvor Sicherheit in entsprechender HShe leistet.

Tatbestand

Die Beklagte ist Eigentimerin des Grundstiicks der Gemarkung lur 11
Flurstiicke 140, 141 und 283, das zuvor im Eigentum der Bundesrepublik Deutschland
stand; auf den Lageplan des Dipl.-Ing. * (Anlage zur Klageschrift vom 21.
Dezember 2005, Blatt 6 der Akte) ‘wird verwiesen. Die Beklagte und die
Voreigentiimerin schlossen den Kaufvertrag tiber das Grundstiick am 14. Oktober 2002,

der Wechsel von Nutzen und Lasten erfolgte mit Stichtag 1. November 2002.

Der Beklagte nutzte eine der auf diesem Grundstiick befindlichen 26 Garagen, die
Garage Nummer 6 des Komplexes Strafle, die in dem genannten Lageplan in
der Gerichtsakte durch ein blaues Kreuz gekennzeichnet ist, bis zur Ubergabe an die
Beklagte im Oktober 2005. Einen Nutzungsvertrag schlossen die Parteien nicht. Die
Garage ist Teil einer Garagenanlage, die im Jahr 1975 errichtet worden ist. Die
Liegenschaft stand damals im Volkseigentum und wurde zu militdrischen Zwecken

genutzt,
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Mit Schreiben vom 8. September 2005 (Anlage zum Schriftsatz vom 21. Dezember
2005, Blatt 9 der Akte) forderte die Beklagte unter Hinweis darauf, dass nach ihrem
Wissen keine Nutzungsvereinbarung bestehe, den Kldger auf, die Garage bis zum 21.
September 2005 herauszugeben und eine Nutzungsentschiddigung von 350,97 EUR
(monatlich 40,00 EUR) fiir das Jahr 2005 zu zahlen; fiir den Fall, dasé entgegen ihrem
Wissen eine Nutzungsvereinbarung mit dem Grundstiickseigentiimer bestehen sollte,
kiindigte die Beklagt‘e vorsorglich zum 31. Dezember 2005; wegen der weiteren

Einzelheiten wird auf das Schreiben verwiesen.

Der Kldger forderte mit Schriftsatz seines Prozessbevollmichtigten vom 16. November
2005 (Anlage zum Schriftsatz vom 21. Dezember 2005, Blatt 14 f. der Akte) von der
Beklagten bis zum 30. November 2005 eine Entschidigung fiir die Garage in Héhe von

1.600,00 EUR; wegen der Einzelheiten wird auf das Schreiben verwiesen.

Der Klédger trégt insbesondere vor: Die Garagen seien in das Eigentum des jeweiligen
Ersterwerbers iibergegangen, der eine Eigentumsurkunde (Anlage zum Schriftsatz vom
21. Dezember 2005, Blatt 7 der Akte) erhalten habe. Er habe die Garage mit
Kaufvertrag vom 22. November 2001 von den Eheleuten “erworben; hierzu hat

der Kldger in Ablichtung einen Kaufvertrag vorgelegt (Anlage zum Schriftsatz vom 21.

Dezember 2005, Blatt 8 der Akte). Die Eheleute =~ °  hitten die Garage vom
Voreigentiimer rworben. Die Eigentiimer der Garagen hitten sich in einer
Garagengemeinschaft organisiert, deren Schatzmeister Herr gewesen sei. Der

vormaligen Eigentlimerin sei die Person des Garageneigentiimers gleichgiiltig gewesen,
sie hitte keine Bedenken gehabt, einem Verkauf zuzustimmen. Schriftliche
Nutzungsvereinbarungen mit den Voreigentiimern habe es nicht gegeben. Ein
Nutzungsverhéltnis konne indessen auch ohne schriftlichen Vertrag bestehen. Bei
Riickgabe habe die Garage einen Zeitwert von 1.600,00 EUR gehabt. Der Klidger und
der Voreigenttimer hétten Instandhaltungs- und  WerterhaltungsmaBnahmen
vorgenommen. Nach der Rdumung sei die Garége ohne jede bauliche Verdnderung
vermietet worden. Das von der Beklagten geforderte Nutzungsentgelt in Hohe von
monatlich 40,00 EUR sei weder iiblich noch angemessen. Wegen der weiteren
Einzelheiten des Vortrags des Klidgers wird auf die Schriftsitze und Protokolle

verwiesen.



Der Klédger beantragt (Blatt 1 f. der Akte),

1. die Beklagte zu verurteilen, an den Klidger 1.600,00 EUR nebst Zinsen in
Hohe von fiinf Prozentpunkten tiber dem jeweiligen Basiszinssatz ab dem 1.
Dezember 2005 zu zahlen;

2. festzustellen, dass der Kldger nicht verpflichtet ist, eine

Nutzungsentschiddigung in Héhe von 350,67 EUR an die Beklagte zu zahlen.
Die Beklagte beantragt,
die Klage abzuweisen.

Die Beklagte trdgt insbesondere vor: Der Kldger sei nicht Eigentiimer der Garage
gewesen. Der Kldger miisse eine liickenlose Kette ab 1975 nachweisen. Der Kliger
habe eine Eigentumsurkunde fiir die hier in Rede stehende Garage nicht vorgelegt.
Allein auf der Grundlage der Urkunde hitte ferner kein selbstindiges Eigentum
entstehen koénnen. Das Eigentumsrecht sowie das Recht zur Nutzung seien an einen
bestehenden Nutzungsvertrag gekoppelt. Mit Nichtwissen werde bestritten, dass der
Kldger die Garage von den Eheleuten erworbeh habe. Die Eheleute

wiren jedenfalls als eventuelle Nutzer aus einem etwaigen Vertragsverhiltnis mit dem
Voreigentiimer ausgeschieden. Ein Eigentumswechsel sei nicht angezeigt worden. Ein
Nutzungsvertrag der Eheleute werde bestritten. Ein Erwerb der Eheleute
Fischer von Herrn werde mit Nichtwissen bestritten. Der vom Kldger
angegebenen Zeitwert werde bestritten. Seit den 70iger Jahren sei keine Instandsetzung
erfolgt, das Dach sei Wellasbest, der als Sondermiill zu entsorgen sei. Der
Feststellungsantrag sei unzuldssig. Das geltend gemachte Nufzungsentgelt sei
angemessen und ortsiiblich. Hilfsweise rechnet die Kligerin mit Anspriichen aus
rechtsgrundloser Nutzung seit dem 1. November 2002 in Hohe von 1.390,67 EUR auf;
insoweit wird insbesondere auf den Schriftsatz vom 1. Mirz 2006 (Blatt 20 f. der Akte)
verwiesen. Wegen der weiteren Einzelheiten des Vortrags der Beklagten wird auf die

Schriftsdtze verwiesen.
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Der Kldger wendet sich gegen die Hilfsaufrechnung unter anderem mit der Einrede der
Verjdhrung und macht ferner geltend, dass die Beklagte auf etwaige Anspriiche mit
Schreiben vom 8. September 2005 verzichtet habe und diese auch verwirkt seien.

Wegen der weiteren Einzelheiten des Vortrags wird auf die Schriftsitze verwiesen.

Wegen der weiteren Einzelheiten des Sach- und Streitstandes wird auf die Gerichtsakte

verwiesen.
Entscheidungsgriinde

I. Die Klage bleibt mit dem Klageantrag zu 1. ohne Erfolg, soweit der Kliger
finanziellen Ersatz fur die Garage fiir die Garage fordert. Erfolgreich ist der Kliger,
soweit er sich mit dem Klageantrag zu 2. gegen den von der Beklagten auergerichtlich

geltend gemachten Anspruch auf Nutzungsentschddigung fiir das Jahr 2005 wendet.

1. Der Klidger hat gegen die Beklagte keinen Anspruch auf Entschddigung oder

sonstigen Wertersatz fiir die Garage Nummer 6 des Kompl‘exes Stral3e.

Die Voraussetzungen des als Anspruchsgrundlage in den Blick zu nehmenden § 12 des
Schuldrechtsanpassungsgesetzes (SchuldRAnpG) liegen nicht vor. Nach der genannten
Vorschrift kann der Nutzer nach Béendigung des Vertragsverhiltnisses Anspriiche
hinsichtlich eines errichteten Bauwerks geltend machen. Nach dem Erkenntnisstand des
vorliegenden Verfahrens ist der Kldger weder Nutzer im Sinne der hier interessierenden
Vorschrift noch handelt es sich bei der Garage um ein Bauwerk im Sinne der

Vorschrift.

Bauwerke sind nach § 5 SchuldRAnpG - soweit hier von Interesse - Baulichkeiten im
Sinne des § 296 Abs. 1 des Zivilgesetzbuches der DDR, wozu gerade Garagen gehdren,
welche nach der letztgenannten Vorschrift in Ausgestaltung eines vertraglich
vereinbarten Nutzungsrechts errichtet werden, und die unabhingig vom Eigentum am
Boden Eigentum des Nutzungsberechtigten sind. Ergédnzend ist hier § 5 Abs. 1 des
Einfihrungsgesetzes zum Zivilgesetzbuch der DDR (EGZGB) heranzuziehen, da die
hier in Rede stehende Garage im Jahr 1975 und damit vor dem 1. Januar 1976, dem Tag
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an dem das Zivilgesetzbuch in Kraft getreten ist, errichtet wurde. GemiB § 5 Abs. 1
EGZGB bestimmt sich in Féllen, in den vor Inkrafttreten des Zivilgesetzbuches in
Ausiibung eines vertraglich vereinbarten Nutzungsrechts auf Bodenflidchen errichtete
Baulichkeiten errichtet worden sind, die der Erholung, Freizeitgestaltung oder

dhnlichen Bediirfnissen der Biirger dienen, das Eigentum nach dem Zivilgesetzbuch.

Voraussetzung ist hiernach, dass ein Vertrag iiber ein Nutzungsverhiltnis
abgeschlossen worden ist. Nach Lage der Akten kann der Abschluss eines solchen
Vertrages nicht festgestellt werden. Zum Abschluss eines derartigen Vertrages hat der
Kléger weder hinsichtlich desjenigen Nutzers, der die Garage zuerst genutzt hat, noch
hinsichtlich eines der Nachfolger des Erstnutzers substantiiert vorgetragen. Es fehlt
Vortrag insbesondere dazu, wann und durch wen Vertrige welchen Inhalts
abgeschlossen worden sein sollen; auf die Notwendigkeit derartigen Vortrags ist mit

Beschluss vom 26. Mai 2006 hingewiesen worden (Blatt 65 f. der Akte).

Ist hiernach nicht davon auszugehen, dass selbstindiges Baulichkeiteneigentum
entstanden ist, so kann der Kldger aus der Vorschrift des § 1006 Abs. 1 Satz 1 bzw.
Abs. 2 des Biirgerlichen Gesetzbuches (BGB) nichts fiir sich herleiten, wonach
zugunsten des Besitzers bzw. friheren Besitzers einer beweglichen Sache vermutet
wird, dass er Eigentiimer der Sache ist bzw. war. Aus den oben erlduterten Griinden ist
selbstindiges, vom Grundeigentum getrenntes Eigentum an der Garage und damit eine
bewegliche Sache im Sinne des § 1006 BGB nicht entstanden, so dass die Vermutung

des § 1006 BGB hier von der Tatbestandsseite her nicht einschlégig ist.

Der Klédger ist ferner nicht Nutzer im hier interessierenden Sinne. GemidBl § 4 Abs. 1
SchuldRAnpG ist Nutzer im Sinne dieses Gesetzes, wer aufgrund eines Uberlassungs-,
Miet-, Pacht- oder sonstigen Vertrages zur Nutzung des Grundstiicks berechtigt ist.
Einen derartigen Vertrag schloss der Kldger weder mit der Beklagten, noch kann nach
dem Erkenntnisstand des vorliegenden Verfahrens davon ausgegangen werden, dass der
Klédger in ein entsprechendes Rechtsverhiltnis eingetreten ist. Der Kldger trdgt selbst
vor, dass er mit der Voreigentiimerin keinen entsprechenden Vertrag abschloss. Keine
giinsfigere Rechtsfolge ergibt sich in Ansehung des vom Kldger vorgelegten Schreibens

der Voreigentimerin vom 22. Juni 2006 (Anlage zum Schriftsatz vom 4. Juli 2006;
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Blgtt 77 der Akte), worin es heifit, dass es bei vergleichbar gelagerten Fillen keine
Bedenken gegeben hitte, einem Besitziibergang bei Garagenkiufen zuzustimmen,
sofern der Verkdufer sein Besitzrecht gesetzeskonform nachgewiesen hitte. Die
genannte Erkldrung kann den erforderlichen Vertrag nicht ersetzen. Ungeachtet dessen
stellte die Voreigentimerin die Bedingung des Nachweises des Besitzrechts durch den
Voreigentiimer, deren Einhaltung fraglich ist, da offenbar weder der Klidger noch die

Eheleute Fischer im Besitzer einer Eigentumsurkunde fiir die Garage sind.
Nach alledem bleibt der Klageantrag zu 1. ohne Erfolg.

2. Der Klédger hat gegen den Beklagten einen Anspruch auf die Feststellung, dass er der
Beklagten fiir das Jahr 2005 keine Nutzungsentschiddigung schuldet.

Der Antrag ist aus den Griinden zuldssig, die der Prozessbevollmichtigte des Kligers
mit Schriftsatz vom 29. Mérz 2006 vorgebracht hat (vgl. Blatt 29 f. der Akte); hierauf

wird zur Vermeidung von Wiederholungen verwiesen.

Der Antrag ist auch begriindet. Dem geltend gemachten Anspruch steht der Grundsatz
von Treu und Glauben (§ 242 BGB) entgegen.

In bestimmten Féllen kann ein reines Schweigen als Unterlassen rechtlich relevant sein,
wenn nach der Verkehrsanschauung die Kundgabe einer Ablehnung erwartet werden
durfte oder eine spezielle Pflicht zur Richtigstellung bestand (vgl. Roth in: Miinchener
Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch, 4. Auflage, § 242 Rdn. 285).

Nach diesen Kriterien durfte die Beklagte jedenfalls, anders als geschehen, fiir das Jahr
2005 Nutzungsentschadigung nicht riickwirkend, sondern lediglich fiir die Zukunft
geltend machen. Wie sich aus dem Vortrag des Klidgers und insbesondere aus dem
bereits zitierten Schreiben vom 22. Juni 2006 ergibt, iiberlieB die Beklagte die Garagen
und deren Nutzer weitgehend sich selbst. Dieses Verhalten der Voreigentiimerin muss
sich die Beklagte als deren Rechtsnachfolgerin zurechnen lassen. In Anbetracht dieses
Verhaltens der Voreigentiimerin und des hierdurch begriindeten Vertrauens der Nutzer

war die Beklagte gehalten, etwaige abweichende Handhabungen den Nutzern
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mitzuteilen. Offehsichtlich wandte sich die Beklagte nicht alsbald nach dem Ubergang
von Lasten und Nutzung am 1. November 2002 an den Kliger, sondern erst nach
nahezu drei Jahren mit Schreiben vom 8. September 2005. Bei einem derart langen
Zeitabstand durfte der Klager jedenfalls fiir das Jahr 2005 darauf vertrauen, dass keine
Nutzungsentschddigung riickwirkend geltend gemacht wird. Nach Lage der Dinge
konnte das Vertrauen in die bisherige Handhabung nicht riickwirkend rechtswirksam

beseitigt werden.
II. Die Kostenentscheidung folgt aus § 92 der Zivilprozessordnung (ZPO).

Der Ausspruch tiber die vorldufige Vollstreckbarkeit beruht auf § 708 Nr. 11, § 711
ZPO. |

Streitwert: 1.950,67 EUR
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