Verlinkter Beitrag der Internetfassung
der BRAFONA-Ausgabe 133, Januar/Februar 2008
Rubrik ,,Aus der Rechtspraxis“, S. 23

Immobilien-Rechtsprechung mit forstwirtschaftlichem
Bezug

Ein Uberblick liber Entscheidungen der Brandenburgischen
Zivilgerichte 2006/07

In der Rickschau der beiden vergangenen Jahre haben die brandenburgischen
Gerichte in einer Reihe von Verfahren unter Beteiligung der Landesforstverwaltung
(LFV) Urteile gesprochen, die zur Klarung offener Rechtsfragen und damit zu mehr
Rechtssicherheit insbesondere fir das Land geflhrt haben. In den Verfahren wurde
die Rechtsauffassung des Landes durch die Gerichte durchweg im Ergebnis
bestatigt.

Z. T. wurde hierUber in den Ausgaben der BRAFONA auch schon (vorab) berichtet, wie
z. B. Uber die Behandlung der Notwegerechte im Wald (s. Stephan J. Bultmann,
,Notwegerechte der Grundstickseigentimer im Wald“, BRAFONA Nr. 119, Mai/Juni
2007, S. 21 f. und der Beitrag von RlUdiger Legat uUber ,Aktuelle Gerichts-
entscheidungen zur Kahlschlagsproblematik, BRAFONA Nr. 131/132, Sept.—Dez.
2007, S. 39, wenn hier auch der Schwerpunkt auf den landeswaldrechtlichen
Vorschriften liegt).

Von besonderem Interesse sind hier die immobilienrechtlichen Entscheidungen mit
forstwirtschaftlichem Bezug, die bisher noch nicht veroffentlicht wurden. Soweit die
Entscheidungen noch nicht rechtskraftig sind, wird das im Folgenden vermerkt.

1. Rechtsverlust an aufstockenden Waldbestanden

Das Landgericht Cottbus hatte mit Urteil vom 29.11.2006 (4 O. 349/05) Uber Bestand
bzw. Verlust des Eigentums an aufstockenden Waldbestanden nach — zu DDR-
Zeiten erfolgter — Einbringung der Waldflachen in die Landwirtschaftliche
Produktionsgenossenschaft (LPG) und Ubertragung der Flachen an das Land
Brandenburg zu entscheiden. Das Urteil ist rechtskraftig.

Mit notariellem Grundstickskaufvertrag aus dem Jahr 1988 hatte die Mutter des
Klagers an den Rat der Stadt S. Waldflachen verkauft. In Ziffer 2 dieses Vertrages
war folgender Passus aufgenommen: ,Der auf den Grundsticken befindliche
Waldbestand ist nicht Gegenstand dieses Vertrages®. In der Folgezeit hat das
beklagte Land Brandenburg von der Stadt S. das Eigentum dieser Grundstucke
ubernommen. Die Landesforstverwaltung plant u. a., den auf der streitgegen-
standlichen Flache aufstockenden Wald regularer Forstwirtschaft zuzufuhren, in dem
Waldpflege und Holzernte geplant sind. Der Klager meinte, er sei im Erbgang
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Eigentimer der aufstockenden Waldbestande geblieben und habe gegen das Land
einen Unterlassungsanspruch gegen die geplanten Malinahmen, weil die
Waldbestande seinerzeit nicht Gegenstand des Grundstickskaufvertrages geworden
seien.

Das Landgericht Cottbus, a. a. O. war indes anderer Auffassung und wies die Klage
ab. Im Einzelnen fiuhrte das Landgericht aus, dass der Klager keinen
Unterlassungsanspruch gegen das Land hat, weil er nicht Eigentiumer sei und ihm
deshalb die Aktivlegitimation fehle. Die Mutter des Klagers als — was unstreitig war —
Mitglied der LPG ,Goldene Aue" in S. verpflichtet, den Waldbestand in die LPG
einzubringen. Damit erwarb die LPG jedoch unabhangig von Grund und Boden das
Eigentum an den aufstockenden Waldbestanden, was aus der Regelung des § 13
LPG-G von 1959 zu folgern ist. Gemal § 64 a LwAnpG vom 29.06.1990, das am
20.07.1990 in Kraft getreten ist, ging bisher vom Boden unabhangiges Eigentum an
den Waldbestanden kraft Gesetzes auf den Grundeigentiimer Uber und damit erlosch
es als selbststandiges Recht. Spatestens also zu diesem Zeitpunkt — Grund und
Boden des Waldes hatten der Rat der Gemeinde S. und damit das Land bereits
erworben — war dieses auch Eigentimer am Waldbestand. Somit ist bereits zu
Lebzeiten der Mutter des Klagers das moglicherweise friher einmal bestehende
Eigentum am Waldbestand an das Land ubergegangen. Die Mutter des Klagers
konnte somit den Waldbestand danach nicht mehr auf den Klager Ubertragen.

Etwas anderes ergibt sich auch nicht aus den Vorschriften des damals gultigen
Zivilgesetzbuches der DDR (ZGB). Denn gemal® § 295 Abs. 1 ZGB umfasst das
Eigentum am Grundstick den Boden und die mit dem Boden fest verbundenen
Gebaude und Anlagen sowie Anpflanzungen. Dass eine Ausnahme von dieser
gesetzlichen Regelung eingreifen konnte, ist weder vorgetragen noch ersichtlich.
Somit hat die Mutter des Klagers mit Abschluss des notariellen Kaufvertrages 1988
auch das Eigentum am Waldbestand verloren.

Der Klager kann seine Rechte auch nicht aus Artikel 231 § 5 Abs. 1 EGBGB ableiten.
Zwar waren gemal® § 27 LPG-G in der Fassung vom 02.07.1982 nicht nur die von
der LPG errichteten Gebaude und Anlagen, sondern auch die von ihr
vorgenommenen Anpflanzungen unabhangig vom Eigentum am Boden Eigentum der
LPG, wobei nicht bewertet werden soll, ob Waldbestand Uberhaupt unter diesen
Begriff der Anpflanzung fallt. Dieses Sondereigentum ist zwar zunachst in Artikel 231
§ 5 Abs. 1 EGBGB ausdricklich anerkannt worden, erlosch jedoch am 01.01.1995.
Die Anpflanzungen wurden wesentlicher Bestandteil des Grundstucks (§ 2
Anpflanzungs-Eigentumsgesetz, Artikel 3 SchuldRAnpG vorn 21.08.1994). Auch
danach ware bereits die Mutter des Klagers nicht mehr Eigentimer des
Waldbestandes gewesen. Der Klager kann somit daraus auch keine Eigentimer-
stellung ableiten. Mangels Eigentumerstellung konnte der Klager keinerlei Rechte
aus § 1004 BGB herleiten.

Dem Klager stand auch kein Anspruch auf Entschadigung zu, diesen Antrag hatte er
hilfsweise geltend gemacht. Eine spezielle gesetzliche Entschadigungsvorschrift ist
vom Klager weder genannt noch ersichtlich. Insbesondere sieht das LwAnpG, dort §
64 a, eine Entschadigung nicht vor. Schon gar nicht ist ersichtlich, wieso das Land
eine solche Entschadigung zahlen sollte. Schlief3lich kann sich der Klager auch nicht
auf Vorschriften des Grundgesetzes berufen, weil diese einen solchen Anspruch
nicht begrinden. Als Anspruchsgrundlage kommt letztlich § 242 BGB auch nicht in
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Betracht. Insoweit ist weder vorgetragen noch aus den Akten ersichtlich, dass das
Land oder sein Rechtsvorganger in irgendeiner Weise gegen Schutzpflichten oder
Aufklarungspflichten verstollen haben soll noch dass eine unzuldssige
Rechtsaustubung vorliegen konnte. Denn nach den seinerzeitigen gesetzlichen
Regelungen ist das Eigentum am Waldbestand im hier zu entscheidenden Fall in
nicht angreifbarer Weise auf das Land bzw. dessen Rechtsvorganger ubergegangen.

2, Notwegerechte im Wald

Uber die Entscheidung des Landgerichts Frankfurt / Oder vom 24.05.2007 (15 S
165/06), wonach es fur Eigentumer von (bebauten) Waldgrundsticken nur einen
Notweg und nicht beliebig viele in alle Himmelsrichtungen gibt, ist bereits in BRAFONA
Nr. 119, Mai/Juni 2007, S. 21 f. ausfuhrlich berichtet worden. Das Urteil des
Landgerichts Frankfurt / Oder ist auszugsweise in der Internet-Ausgabe der BRAFONA
wiedergegeben. Die Entscheidung des Landgerichts ist inzwischen rechtskraftig.

3. Kiindigungsrechte und Riickgabeanspriiche des Grundstiickseigen-
timers aus Landpachtvertragen

In dem dem Landgericht Frankfurt/Oder vorliegenden Fall ging es um die Kindigung
eines nach der Wende geschlossenen Nutzungsvertrages eines Landschafts-
pflegeverbandes Uber eine Flache, die zu Naturschutzzwecken genutzt werden
sollte. Das klagende Land war im Wege der Vermdgenszuordnung Eigentimer der
besagten Flache und im Grundbuch entsprechend eingetragen worden. Das Land
hatte das Nutzungsverhaltnis im Jahr 2004 gekindigt und verlangte die Ruckgabe
der Flachen, der der beklagte Landschaftspflegeverband u. a. die Unkundbarkeit des
(unentgeltlichen) Vertrages entgegenhielt.

Zu Unrecht, wie das Landgericht mit Urteil vom 18.10.2007 (17 O. 223/07)
entschieden hat und dem Land Brandenburg den Raumungs- und Herausgabe-
anspruch sowie einen Anspruch auf Nutzungsentschadigung gegen den
Landschaftspflegeverband zugesprochen hat. Das Urteil ist allerdings noch nicht
rechtskraftig.

Im Einzelnen wies das Landgericht u. a. darauf hin, dass das Land das
Pachtverhaltnis wirksam im Jahr 2004 gekundigt hat. Das Schreiben vom
23.06.2004, das das Schriftformerfordernis nach § 594 f. BGB einhalt, ist, auch wenn
das Wort Kundigung nicht explizit erwahnt ist, nur als Kindigung zu verstehen. Das
ergibt sich nicht nur aus den Ausflihrungen, wonach der behauptete Pachtvertrag als
,gegenstandslos" betrachtet werde, sondern vor allem auch aus der gleichzeitigen
Vorlage des Angebots zum Abschluss eines neuen Landpachtvertrages. Zutreffend
hat der Klager den Pachtgegenstand als solchen verstanden, welcher den
Vorschriften zur Lachpacht unterfallt. Auch wenn hier Aufgaben des Naturschutzes
verwirklicht werden, so ist doch die Beweidung mit Schafen eine landwirtschaftliche
Nutzung eines Grundstickes. Daran andert auch der Umstand nichts, dass ein
Schafstall errichtet wurde, dient dieser doch dazu, dass die Schafe sich dort
unterstellen kdnnen und so eine durch gesunde Schafe landwirtschaftliche Nutzung
abgesichert wird.
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Der beklagtenseits behauptete Pachtvertrag wird hier so verstanden, dass es sich
um einen kundbaren Vertrag handelt. Dies nicht, weil der Vertrag unentgeltlich
ausgestaltet war, denn statt des Pachtzinses, so ist der Beklagtenseite zuzugeben,
ubernahm die Beklagtenseite als

Pachter die Verpflichtung, ,das Biotop" gemal der Zielstellung zu erhalten und zu
entwickeln. Es handelt sich dem Wortlaut der Vereinbarung nach zunachst um ein
unbefristetes Pachtverhaltnis. § 594 b BGB ist demnach nicht einschlagig, weil ein
Pachtvertrag ,fur eine langere Zeit als 30 Jahre" eine bestimmte Pachtzeitlange, die
eben Uber 30 Jahre liegt, zur Voraussetzung hat. Demnach ist nach § 594 & BGB die
ordentliche Kindigung zulassig, die spatestens am 3. Werktag eines Pachtjahres fur
den Schluss des nachsten Pachtjahres ausgesprochen werden kann.

Nun heil3t es weiter im Vereinbarungstext, dass ,wahrend der Vertragsdauer" das
Recht der ordentlichen Kindigung ausgeschlossen sei. Dieser Regelung ist ein
sinnvoller und vor allem systemkonformer Inhalt nicht zu enthnehmen. Das BGB hat
nicht nur bei den Regelungen zur

Landpacht, sondern auch zu anderen Pachtverhaltnissen und auch Mietverhaltnissen
regelmaRig zwar auch langjahrige Uberlassungsvertrédge insoweit abgesichert, als
eine ordentliche Kindigung ausgeschlossen ist, dies sogar bei Vertragen, die auf
uber mehr als 30 Jahre geschlossen sind. Voraussetzung ist jedoch, dass die
Vertragsparteien sich jeweils Uber eine bestimmte Laufzeit, sei sie auch sehr lang
und uber 30 Jahre, einigen. Bei der hier vorliegenden Regelung kann jedoch von
einer ,Vertragsdauer" nicht gesprochen werden, da zwar der Beginn des
Pachtverhaltnisses festgelegt wurde, gleichzeitig aber erklart wird, dass

das Pachtverhaltnis ,unbefristet" abgeschlossen sei. Es ware an einen Vertrag auf
die Lebenszeit des Pachters, oder auch Verpachters, zu denken. Auch hier ware
nach § 594 b S. 2 BGB eine Klndigung bis zum Tode ausgeschlossen. Nun sind die
Vertragsparteien aber keine naturlichen Personen, sondern einmal (ursprunglich) die
Kreisverwaltung E. und zum anderen der beklagte Landschaftspflegeverband.
Solche am Rechtsverkehr teilnehmenden juristischen Personen bzw. Gebiets-
korperschaften kommt aber eine Lebenszeit wie bei einer natlrlichen Person, nicht
zu. Insbesondere gibt es, wenn zum Beispiel der Beklagte sich auflosen sollte, nicht
zwingend einen Rechtsnachfolger. Eine im Sinne der damaligen Vertrags-
schlieBenden gewollte, aber systemkonforme Auslegung der Regelung, die
ordentliche Kindigung fur die ,unbestimmte Vertragsdauer" auszuschliel3en, ist nicht
erkennbar. Denn hier ist auch zu berucksichtigen, dass die Vereinbarung zu einer
Zeit geschlossen wurde, als die Arbeit des Beklagten im Sinne des Naturschutzes
gerade erst aufgenommen wurde und nicht abzusehen war, ob sich die Beweidung
mit Schafen in Zukunft bewahren wirde oder eine andere Nutzung des
Pachtgrundstickes in Betracht zu ziehen ware. Ist demnach festzuhalten, dass das
behauptete Pachtverhaltnis als unbefristetes von dem klagenden Land ordentlich
gekundigt werden konnte, so wurde die Kuindigung vom 23.06.2004 nach § 594.a
Abs. 1 S. 1i. V. m. Satz 2 BGB zum Ende des Jahres 2005 wirksam. Damit war
auch, da der Beklagte den Abschluss eines neuen Pachtverhaltnisses abgelehnt hat,
der Herausgabeantrag hinsichtlich der streitgegenstandlichen Flache begrindet.

Entsprechend stand dem Land gegen den Landschaftspflegeverband auch eine
Nutzungsentschadigung fur den Zeitraum der Vorenthaltung zu.
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4. Pachtvertrage uber Campingplatznutzung im Wald

Uber die ,Last mit den Campingplatzen im Wald* ist in BRAFONA Nr. 130 (Juli/August
2007), S. 30 bereits vorab berichtet worden. Die Entscheidung des Amtsgerichts
Kdénigs Wusterhausen vom 15.01.2007 (4 C 582/04) wurde nunmehr — rechtskraftig —
durch Urteil des Landgerichts Potsdam vom 23.11.2007 (6 S 4/07) bestatigt.
Gegenstand des Rechtsstreits zwischen dem Land Brandenburg als Grund-
eigentumer und der Stadt T. war der Fortbestand von Nutzungsvertragen Uber den
Betrieb von Campingplatzen im Wald, den zu DDR-Zeiten der Staatliche
Forstwirtschaftsbetrieb K. mit dem Zweckverband D. geschlossen hatte. Die Stadt T.
als Betreiberin des Campingplatzes war der Meinung, dass die Kindigung der
Nutzungsvertrage unwirksam sei, weil diese dem Schuldrechtsanpassungsgesetz
(SchuldRAnpG) unterfielen, so dass der Bestandsschutz bis zum Jahr 2015
fortbestinde.

Diese Ansicht teilte das Landgericht Potsdam a. a. O. allerdings nicht und wies die
Feststellungsklage der Stadt T. ab. Das Landgericht fUhrte u. a. aus, dass das
SchuldRANnpG auf die streitgegenstandlichen Nutzungsvertrage nicht anwendbar ist.
Das SchuldRAnpG ist geschaffen worden, um der erheblichen sozialpolitischen
Bedeutung gerecht zu werden, die die Nutzungsverhaltnisse zur Erholung in der
DDR hatten. Diese Nutzungsverhaltnisse boten angesichts der sozialistischen
Lebens- und Arbeitsverhaltnisse, besonders der Wohnverhaltnisse, einen, wie auch
von der Staatsfihrung der DDR erkannt worden war, unerlasslichen Frei- und
Freiheitsraum. Etwa 53 % aller Haushalte in der DDR, vor allem die

stadtischen Haushalte, besalien ein Erholungsgrundstick (vgl. MK-Kihnholz § 1
SchuldRAnpG RN 4); ein groBer Teil hiervon unterfiel gemaly Art. 232 § 4 Abs. 3
EGBGB unmittelbar mit Inkrafttreten des Einigungsvertrages dem BKleinG,
wohingegen etwa 1 Mio. Vertragsverhaltnisse den nutzerfreundlichen Bestimmungen
des SchuldRAnpG unterfallen (MK-Kuhnholz a. a. O.). Auf der vertraglichen
Grundlage gemal® §§ 312 ff. ZGB-DDR sind Baulichkeiten haufig unter grof3en
Schwierigkeiten und Entbehrungen errichtet worden — dem hat das SchuldRAnpG
durch die Einflhrung weitreichender Schutzbestimmungen zugunsten der Nutzer von
Erholungsgrundstiicken — insbesondere durch den Kindigungsschutz — Rechnung
getragen.

Nutzungsvertrage in der hier vorliegenden Art, die eine Erholungsnutzung
bezweckten, aber zwischen Wirtschaftseinheiten abgeschlossen worden sind,
unterlagen zwar nach § 286 Abs. 4 ZGB neben dem Vertragsgesetz auch den §§
312-315 ZGB - dies allein begriindet aber ein Bedurfnis flur die typisierte Anpassung
dieser Vertrage nach den Bestimmungen des Schuldrechtsanpassungsgesetzes
nicht, da die Bestimmungen des SchuldRAnpG in erster Linie auf die Bedurfnisse
von Burgern zugeschnitten sind, die auf Grund eines Nutzungsvertrags ein
Grundstuck selbst zu Erholungs- und Freizeitzwecken nutzen und darauf selbst
Baulichkeiten errichtet oder solche von anderen Nutzern — meist gegen
Entgeltzahlung — Ubernommen haben (vgl. BGH NZM 2005, 835). Nach dem
Verstandnis der Kammer sollten diese Burger umfassend geschutzt werden, und
zwar unabhangig davon, ob ihr Vertrag vor oder nach dem In-Kraft-Treten des ZGB-
DDR abgeschlossen wurde (Schmidt-Réntsch, VIZ 1992, 32, 33). Deshalb spielt es
auch keine Rolle, ob der Nutzer einen Vertrag unmittelbar mit dem
Grundstuckseigentumer geschlossen hat oder mit einem Zwischenpachter. Ein
Bedurfnis, den aus den ehemaligen Wirtschaftseinheiten hervorgegangenen
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Kapitalgesellschaften den in § 23 SchuldRAnpG vorgesehenen Kindigungsschutz
oder die besonderen Ausgleichsanspriche des § 12 SchuldRAnpG zu verschaffen,
ist nicht erkennbar. Gerade die auf die Bedurfnisse der personlichen
Erholungsnutzung der Burger zugeschnittenen langen Kuindigungsschutzfristen
waren im Verhaltnis von Wirtschafteinheiten in aller Regel nicht interessengerecht
(so BGH NZM 2005, 835). Deshalb sind nach § 3 Abs. 2 SchuldRAnpG
Nutzungsvertrage zwischen Wirtschaftseinheiten der DDR vom Anwendungsbereich
des SchuldRAnpG ausgenommen.

Die Kammer verkannte nicht, dass auch durch Zeltplatznutzer Aufwendungen fir den
eigenen Stellplatz getatigt worden sind und getatigt werden, die teilweise erheblich
sind; die Ausgangslage fur Zeltplatznutzer ist jedoch eine andere, insoweit als es
ihnen — in der Regel — eben nicht gestattet war, feste Baulichkeiten zu errichten, sie
vielmehr auf das Aufstellen eines Campingwagens oder eines festen Zeltes, die zwar
zur Dauernutzung gedacht und geeignet waren, aber eben leicht wieder entfernt
werden konnten, beschrankt waren. Dieser Umstand und die Tatsache, dass der
Vertrag eben nicht mit dem Grundstlickseigentimer abgeschlossen wurde, flhrt
dazu, dass ein Vertrauen wie bei den ,Datschengrundstucken" nicht geschaffen
werden konnte und sich die Nutzer daher auf einen vergleichbaren Vertrauensschutz
nicht berufen konnen.

Daher kam hier ein langfristiger Kindigungsschutz bis zum Jahr 2015 der Stadt T.
nicht zugute, so dass die gegen die Kindigung des Landes gerichtete negative
Feststellungsklage zurlickgewiesen wurde.

Erganzend wird man darauf hinweisen mussen, dass Organe der oOffentlichen Hand
(z. B. Burgermeister oder Amtsdirektor) grundsatzlich — rechtskraftige — Feststel-
lungsurteile wie Leistungsurteile behandeln miussen und in einem Fall wie dem
Vorliegenden zur Raumung und Herausgabe verpflichtet sind. Andernfalls kdnnen sie
sich amtspflichtwidrig verhalten und daher auch schadensersatzpflichtig machen,
wenn sie sich (bedingt) vorsatzlich oder grob fahrlassig weigern, den Anspruch auf
Raumung und Herausgabe zu erflllen.

RA Stephan J. Bultmann,

SNP Schlawien Naab Partnerschaft, Berlin
stephan.bultmann@snp-online.de
www.snp-online.de
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