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Gesetzesantrag
des Landes Brandenburg

Entwurf eines Gesetzes zur Verbesserung des Schutzes der
Nutzer und zur weiteren Erleichterung von Investitionen in
dem in Artikel 3 des Einigungsvertrages genannten Gebliet
(Nutzerschutzgesetz - NutzSchG)

A. Zielsetzung

Die Regelung der offenen Vermdgensfragen ist nach wia vor,
such nach verschiedenen Enderungen deg Verndgensgosetzes
seit seinem Inkrafttreten und nach- dem Inkrafttreten des
Sachenrechtaiinderungsgesetzes, des Entechidiqungs—- und Aus-—
gleichsleistungsgesetzas und des Schuldrechtsinderungsge~
setzes, eines der Haupthindernisse fiir Investitionen in den
neuan Bundes;ﬁndern. Vor allem die sogemannte Verfilgungs-—
sperre des § 3 Abs. 3 des Vernbgensgesetzas behindert der-
zeit ix Falle des Vorliegens eines Rickllbertragungsantrages
selbst dann hlﬁ zum Verfahrensabschlub dringand notwendige
Investitionen der Rutzer, wenn feststeht, daB der Antrag
letztendlich abzuweisen ist. Auch im verfahrensrechtlichen
Bexeich des Varm&gensgesetzes hastahen derzeit noch Hemm—
nisse. Die Regelungen der'Grundstﬂcksverkehrsordnung-behin—
dern sbonfalls in vielen Fillen die Eintragung des Erwer—
bers als Eigentiimer. Ferner sind die Vorschriften des In-
vestitionsvorranggesetzes ~ dessen Anwendbarkeit zndem auf
vor dem 31.12.1995 gestellte Antrige beschrinkt ist— teil-
weise zu eng gefaft. Zu Lasten redlicher Grundatlicksnutzer
und (vermeintlicher) Erwerber besteht eine Schutzliicke in
den Féllen, in denen wegen MiBachtuny des materiellen oder
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formellen Rechts durch stamatliche Stellen der DDR kel der
Verfuberung eines Grundstiicks oder Gebdudes die Rechtspre-
chung in jlingster Zeit die Unwirksamkeit des Erwerbszge-
schiftes angenommen hat. Der Kindigungsschutz fiir Hicter zu
wohn— und teilweise auch z2u gewerblichen Zwecken ix Schuld-
rechtsanpassungsgesets ist zu kurz ausgestaltet; die kiindi-
qungeschutzrachtlichen Wartefristen des EGBGE laufen nach
derzeltiger Rechtslage 1985 aus. SchlieBlich besteht noch
eine Regelungslicke suungquosten der Alteigentiimer in den
Fillen, in denen bei Enteignungen in der DDR an sich fest-
zusetzende Entschidigungen entweder nicht festgesetzt oder
nicht susgezahlt wurden.

B. Lésung

Der vorliegende Gesetzentwurf beabsichtigt hiler Verbesse-
rungen. Wichtigste Punkte sind folgende:

~ Allgemeine Lockeruny der Verfligungssperre des § 31 Abs.
3 VexrmG, unter besondersr BerlGcksichtiqung von Komplet-—
tilerungsfallen und von Fillen, in denen ein Grundstiick
ausschlieslich auf besatzungsrechtlicher oder -~hohaeitli—
cher Grundlage enteignet wurde;

— Erginzend bhierzu Erleichterungen der grundbuchlichen
Eintragung der beiden letztgenannten Fallgruppen durch

eine Verpflichtung 2zur Erteilung der Grundstiicksver-
kehrsgenehmigqung;

-~ Anderung verschiedener verFahrensrechtlicher Regelungen
im VermG, speziell Einffthrung der MBglichkeit eines
Teilbescheides;

- Ergé‘.nzuhq des VermG durch eine Entschidigqungsregelung in
den Fillen "steckengebliebener® Entschidigungen;
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- Verlingerung der Anwendbarkeit des InVorG und Erwaeite—
rung der Voraussstzungen fir seine Anwendbarkeit bai
Ein~ und Zweifamilienhiusern;

- Einfilhvung siner Hellungsvorschrift flir zivilrechtlicha
MAngel bei Grundstickslibertragungsgeschiiften in dexr DDR,
wenn der Erwerber auf deren Bestand vertrauen durfta;

— Verlingerung der klindigungsschutzrechtlichen Wartefri-
sten im EGBGB sowie verschiedencr Kiindigungsschutzvor-
schriften im Scemldrechtsanpassungegesetz;

C. Alternativen

Beine

D.' Kosten

Keine, auBexr in den Fdllen der Nachentschidigung fiir stok-
kengabliebene Entschidigungsfille. In Anbetracht dexr gerin-
gen Grundstiickswerte in der DDR und der voraussehbar ver-
hiltnismiBig geringen Zahl von Anwendungsfillen diirfte
diese Kostenhelagtnng sich im Rahmen der fir den Entschidi-
gungsfonds vorgesehenen Finanzausstattung haltew.
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Gesetzesantrag
des Landes Brandenburg

Entwurf eines Gesetzes zur Verbesserung des Schutzes der
Nutzer und zur weiteren Erleichterung von Investitionen in
dem in Artikel 3 des Einigungsvertrages genannten Gebiet
(Nutzerschutzgesetz - NutzSchG)

DER MINISTERPRASIDENT
DES LANDES BRANDENBURG Potsdam, den 30. Marz 1995

An den
Prasidenten des Bundesrates
Herrn Dr. h.c. Johannes Rau

Sehr geehrter Herr Prasident,

die Regierung des Landes Brandenburg hat beschlossen, dem Bundesrat den als
Anlage beigefiigten

Entwurf eines Gesetzes zur Verbesserung des Schutzes der Nutzer
und zur weiteren Erleichterung von Investitionen in dem in Artikel 3

des Einigungsvertrages genannten Gebiet ’
(Nutzerschutzgesetz - NutzSchG)

zuzuleiten.

Ich bite Sie, die Vorlage gemaB § 36 Abs. 1 der Geschéftsordnung des
Bundesrates den zustandigen Ausschiissen zuzuweisen.

Mit freundlichen GriiBen

L,
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Anlage

Entwurf eines
Gesetzes zur Verbesserung des Schutzes der Nutzer
und zur weiteren Erleichterung von Investitionen
in dem in Artikel 3 des Einigqungsvertrages
genannten Gebiet
(Hutzerschutzgesetz = Nutzscha)

vom LN ]

Der Bundestag hat mit Zustimmung des Bundesrates das folgende
Gesetz beschlossen:

Artikxel 1
inderung des Vermdgensgesetzes

Das Vermﬁgensgesetg in der Fassung_dér Bekanntmachung wvom
2. Dezember 1994 (BGBl. I S. 3610) wird wie folgt geidindert:

1. § 3 Abs. 3 wird wie folgt gefindert:
a) Die S#tze 2 bis 6 werden durch folgende Sitze ersetzt:

"Dies gilt nicht fiir Neubau-, Umbau- sowie Ausbaumafnahmen
durch den Verfiigungsberechtigten des Gebiudes oder Grund-
stlicks und damit im Zusammenhang stehende Bestellungen von
‘Grundpfandrechfen, wenn der Antrag sich auf ein Grundstiick
bezieht, |

1. das ausschlieBlich auf besatzungsrechtlicher oder besat-
zungshoheitlicher Grundlage enteignet wurde oder

2. an dem der Jjetzige Verfligungsberechtigte bereits vor
AbschluB des Grundstﬂckskaufvertfaqes {iber ein dingli-
ches Nutzungsrecht verfiigte und die Bestellung des Nut-
zungsrechts nicht in unmittelbarem Zusammenhang mit dem
Erwerb eines Gebiudes nach dem 18. Oktober 1989 stand.



b)

Ausgenommen sind ferner solche Rechtsgeschifte, die zur
Instandhaltung, Instandsetzung oder Bewirtschaftung des
Verm8genswertes dienen, und damit im Zusammenhang stehende
Bestellungen von Grundpfandrechten. Der Bewirtschaftung
dienen auch ModernisierungsmaBnahmen, insbesondere der
Einbau oder die Erneuerung von Helzungs- und Sanitdranla-
gen, verbesserte Wirmedimmung und vergleichbare MaSnahmen,
nicht aber der Abschluf langfristiger Miet- oder Pachtver-
trige. Die MaBSnahmen nfissen zu einer objektiven Wertsteige-
rung am Grundstiick, dem Gebiude oder der Wohnung geeignet
sein. Die Vermdgenswerte dilrfen hierdurch in ihrer XNut-
zungsart nicht wesentlich ver#ndert werden. Der Berechtigte
ist verpflichtet, dem Verfilgungsberechtigten die aufgewen-
deten Xosten, soweit diese durch MieterhShungen auf Grund
von Instandsetzungs- und ModernisierungsmaBnahmen nicht be-
reits ausgeglichen sind, zu erstatten, sobald Uber die
Rliickilbertragung des Eigentums bestandskrdftig entschieden
ist. Der Verfliqungsberechtigte hat diese Rechtsgeschdfte so
zu fihren, wie das Interesse des Berechtigten mit Rilcksicht
auf dessen wirklichen oder mutmaSlichen Willen es erfor-
dert, soweit dem nicht ﬁberwiegénde Interessen des Verfi-
gungsberechtigten oder das Gesamtinteresse des von dem Ver-
fiigungsberechtigten gefiihrten Unternehmens entgegenstehen;
§ 678 des Blirgerlichen Gesetzbuches ist entsprechend anzu-
wenden, jedoch bleiben die Befugnisse als gegenwiirtig Ver-
figungsberechtigter in den Fillen des § 177 des Baugesetz-
buches sowie nach dem Investitionsvorranggesetz von diesen
Satz unberiihrt.® '

Die bisherigen Sitze 7 bis 9 werden S#tze 9 bis 11.

§ 7 Abs. 7 wird wie folgt gelindert:

Satz 4 Nr. 2 wird wie folgt gefaSt:

naufwendungen fiir nach § 3 Abs. 3 zullissige Rechtsgeachif-

te.™

§ 9 wird wie folgt ge#ndert:
a) Die bisherigen Sitze 1 bis 3 werden Absatz 1.

~
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b) Nach Absatz 1 wird folgénder Absatz 2 angefligt:

"(2) Ist ein Anspruch auf Entschidigung nach den zum Zeit-
punkt der Enteignung anzuwendenden gesetzlichen Bestimmun-
gen - abgesehen von den Fdllen nach § 1 Abs. 1 Buchstabe a
und b ~ nicht erfiillt worden, so wird eine Entschidigung
flir die entgahgene Entschd3diqungsleistung nach MaBgabe des
Entschidigungsgesetzes gewdhrt."

§ 11 b Abs. 1 wird wie folgt gelindert:
a) Nach Satz'4 wird foigender Satz 5 eingefiigt:

"Stellt eine Privatperson einen Antrag nach Satz 1, so
kann der Vertreter seine Verglitung und die Erstattung
der baren Auslagen von der ihn bestellenden Beh3rde ver-
langen; diese hat einen diesbeziiglichen Ersatzanspruch
gegeniliber dem Vertretenen."

b) Der bisherige Satz 5 wird satz 6.

§ 33 wird wie folgt gelndert:

Nach Absatz 1 wird folgender Absatz 1 a eingefiigt:

"(1 a) Die Behdrde kann durch Teilbescheid vorab feststel-
len, daB eine Rlickllbertragung gemiB § 4 Abs. 1 Satz 1 und
Abs. 2 oder § 5 ausgeschlossen ist."

§ 37 Abs. 1 wird wie folgt gefaBt:

"{(1) Eine verwaltungsgerichtliche Klage gegen die Entschei-~
dung des Amtes oder Landesamtes zur Regelung offener Ver-

ndgensfragen kann nicht auf einen Versto8 gegen die Bestim-
mungen iiber die Zust#ndigkelt gestiitzt werden."



Artikel 2
&nderung der Grundstiickasverkehrscrdnung

Die Grundstlicksverkehrsordnung in der Fassung vom 20. Dezember
1993 (BGBl. I S. 2182, 2221) wird wie folgt gedindert:

§ 1 Abs. 2 wird wie folgt gedndert:

a)

b)

c)

Satz 1 wird wie folgt gedndert:
aa) In Nummer 3 wird der Strichpunkt durch das Wort
"oder" ersetzt.

bb) Nach Nummer 3 werden folgende Nummern 4 und 5 einge-
fligt:

"4. " der Grundstiickskiufer bereits vor AbschluB
des Kaufvertrages fiber ein dingliches Nut-
zungsrecht an dem Grundstiick verfligte und
die Bestellung des Nutzungsrechts nicht in
unmittelbarem Zusammenhang mit dem Erwerb
eines Gebiudes nach dem '18. Oktober 1989
stand oder

5. in bezug auf das Grundstiick ein Antrag nach
§ 30 Abs. 1 des Verm&gensgésetzes gestellt
wurde und das Grundstiick ausschlieB8lich auf
besatzungsrechtlicher oder besatzungshoheit-
licher Grundlage enteignet wurde;"

Satz 2 wird wie folgt gefaBt:

"Die Grundstiicksverkehrsgenehmigung kann auch erteilt wer-
den, wenn der Antrag nach § 30 Abs. 1 des Vermdgensgesetzes
aus weiteren Griinden offensichtlich unbeqgriindet erscheint."”

Nach Satz 3 wird folgender Satz 4 angefiigt:

"In den Fillen des Satzes 1 Nr. 4 und 5 wird, zusammen nmit
der Eintragqung des Erwerbers als Eigentlimer, im Grundbuch
vermerkt, daB fiir WeiterveriuBerungen eine Verfllgungsbe-
schrinkung nach § 3 Abs. 3 des Verm8gensgesetzes besteht."
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.Artikel 3
fnderung des Invost1t;onsvorranggesotses

Das Investitionsvorranggesetz vom 14. Juli 1992 (BGB1. I s.
1257, 1268) wird wie folgt geindert:

1.

§$ 3 Abs. 1 wird wie folgt gelndert:
Satz 1 Nr. 2 wird wie folgt gefaBt:

"a. Schaffung, Wiederherstellung, Instandsetzung oder
Modernisierung von Wohnraum.™

§ 4 Abs. 1 wird wie folgt gedndert:

In Satz 2 wird die Angabe "31. Dezember 1995" durch die
Angabe "31. Dezember 1998" ersetzt.

Artikel 4
finderung des Einfiihrungsgesetzes
zum Biirgerlichen Gesetzbuch

Das Einfihrungsgesetz zum Biirgerlichen Gesetzbuch in der Fassung
der Bekanntmachung vom 21. September 1994 (BGBl. I S. 2494) wird
wie folgt gedndert: '

1.

Artikel 232 wird wie folgt gaidndert:

§ 2 Abs., 3 wird wie foiqt gedndert:

a) In Satz 1 wird die Angabe "31. Dezember 1995" durch die
Angabe "31. Dezember 1958" ersetzt.

b) In Satz 3 wird die Angabe "1. Januar 1996" durch die
Angabe "1. Januar 1999% ersetzt.

Artikel 233 wird wie folgt geiindert:



a)

b}

c)

§ 2 Abs. 3 wird wie folgt ge#ndert:
aa) Nach Satz 4 wird folgender Satz 5 eingefiigt:

"Stellt eine Privatperson einen Antrag nach Satz 1, so

kann der Vertreter seine Verglitung und die Erstattung

der baren Auslagen von der ihn bestellenden Behdrde

varlangen; diese hat einen diesbezliglichen Ersatzan-

spruch gegeniiber dem Vertretenen."

bb) Die bisherigen S4tze 5 und 6 werden zu SHtzen 6 und 7.

§ 2 a Abs. 5 wird wie folgt gelindert:
Satz 2 wird gestrichen.

Nach § 2 ¢ wird folgender § 2 d eingefiigt:

;] (1)

Rechtsgeschifte zur Ubertragung eines Grundstlicks
oder Gebiudes und die Zuweisung oder Verleihung eines
Nutzungsrechtes an einem Grundstlick durch eine staat-
liche Stelle, den Vorstand einer landwirtschaftlichen
Produktionsgenossenschaft oder eine als staatlicher
Treuhinder oder Verwalter handelnde Person gelten
trotz eines etwa vorhandenen Mangels als wirksan,
wenn der Erwerber darauf vertrauen durfte, dap der
Erwerb in der Deutschen Demokratischen Republik Be-
stand haben wilrde. Dies gilt insbesondere dann, wenn

1. die staatliche Sfelle, der Vorstand der landwirt-
schaftlichen Produktionsgenossenschatft oder der
als staatlicher Treuhfiinder oder Verwalter Handeln-
de zur Ver#uBerung, Verleihung oder Zuweisung
nicht berechtigt war,

2. die gesetzlichen Voraussetzungen fiir die Bestel-
lung des Treuh#nders oder Verwalters nicht wvor-
lagen oder die dafiir vorgeschriebene gesetzliche
Form nicht eingehalten wurde.
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(2) Absatz 1 findet keine Anwendung, wenn dem Erwerber
dar‘Hahgel der Berechtigung oder der im Geset:z vorge-
schriebenen Form bekannt war oder er unredlich im
Sinne des § 4 Abs. 3 Buchstabe b oder c des Verm$-
gensgeéetzes war.

(3) Abweichende gerichtliche Entscheidungen, deren
Rechtskraft vor dem [einsetzen: Tag des Inkrafttre-
tens des Gesetzes} eingetreten ist, bleiben unbe-
rihrt.”

Artikel 5
Anderung des Bchuldrechtsanpassungsgesetzes

Das Schﬁ1drechtsanpassungsgesetz vom 21. September 1994 (BGBL.
I 5. 2538) wird wie folgt gelindert:

1. § 38 wird wie folgt gelindert:
a) In Absatz 1 wird die Angabe "31. Dezember 1995" durch
' die Angabe "31. Dezember 1999" aersetzt.
b) In Absatz 2 wird die Angabe "31. Dezember 2000" durch
die Angabe "3. Oktober 2015" ersetzt.

2. § 39 wird wie folgt gelndert:
In Satz 1 wird die Angabe "31. Dezember 2010" durch die
Angabe "31. Dezember 2020" ersetzt.

3. § 42 wird wie folgt gelindert:
In Absatz 2 wird die Angabe "31. Dezember 19950 durch
die Angabe "31. Dezember 1997" arsetzt.

4. §$ 49 wird wie folgt gelndert:

a) In Absatz 1 Satz 1 wird die Angabe "31. Dezember 2000"
durch die Angabe "31. Dezember 2005" ersetszt.



b) Absatz 2 wird wie folgt ge#ndert:

aa)

bb)

In Satz 1 wird der erste Halbsatz wie folgt ge-
fabt:

nyom 1. Januar 2006 bis zum 3. Oktober 2015 kann
der Grundstilckseigentiimer den Vertrag aufer dem in
Absatz 1 genannten Grund nur dann kiindigen,”

In Satz 3 wird die Angabe "31. Dezember 2020%
durch die Angabe "31. Dezember 2030" ersetzt.

5. § 52 wird wie folgt gedndert:

a) In Absatz 1 wird die Angabe "31. Dezember 2000" durch
die Angabe "31. Dezember 2005" ersetzt.

b) Absatz 2 wird wie folgt gelindert:

aa)

bb)

In Satz 1 werden die Wirter "In den darauffolgen-
den fiinf Kalenderjahren kann der Grundstiickseigen-
titmer den Vertrag auch dann kiindigen," durch die
W8rter "Vom 1. Januar 2006 bis zum 3. Oktober 2015
kann der Grundstiickseigentlimer den Vertrag auBer
dem in Absatz 1 genannten Grund nur dann kindi-
gen," ersetzt.

In Satz 2 wird die Angabe "31l. Dezember 2020"
durch die Angabe "31. Dezember 2030" ersetzt.

Artikel ¢
Inkrafttreten

Dieses Gesetz tritt am Tage nach der Verkiindung in Kraft.
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Begriindung;

Die Regelung der offenen Vérmﬁgensfragen mit dem Grundprinzip

"Rilckgabe vor Entschidigung® stellt nach wie vor eines der
Haupthindernisse fiir Inveétitionen in den neuen Bundeslindern
dar und berficksichtigt die Interessen der gegenwdrtigen Grund-
stlicksnutzer noch nicht in ausreichendem MaBe, wenn auch das
VermSgensgesetz seit seinem Inkrafttreten mehrfach geilindert und
durch zus#tzliche Regelungen ergidnzt worden ist.

Bereits mit dem Einiqungsvertrag war, zusammen mit dem Verms-
gensgesetz, das Gesetz {iber besondere Investitionen in der Deut-
schen Demokratischen Republik (BGBl. 1990 II S. 1157} in Kraft
getreten, das beim Vorliegen besonderer Investitionszwecke die
Verduferung von rﬁckgabebelésteten, ehemals volkseigenen Grund-
stlicken und Gebduden ermdglichte. Als besondere Investitions—
zwecke wurden beispielsweise anerkannt die Sicherung oder Schaf-—
fung von Arbeitspldtzen, die Deckung eines erheblichen Wohnbe-
darfs der Bevdlkerung und die dazu erforderlichen Infrastruktur-
maBnahmen. Im Frithjahr 1991 fiihrte das GCesetz zur Beseitigung
von Hemmnissen bei der Privatisierung ven Unternehmen und zur
Forderung von Investitionen (Hemmnissebeseitigungsgesetz; BGB1.
I 5. 765) unter anderem wmit dem neuen § 3 a des Vermdgensgeset~
zes flir die F&lle‘einer.Verfﬂgungsberechtigung der Treuhandan-
stalt oder einer &ffentlich-rechtlichen Gebietskdrperschaft
erweiterte Verfiiguhgsm8glichkeiten llber anneldebelastete Immobi-
lien ein; im Gegensatz zu dem im Investitionsgesetz vorgesehenen
Bescheinigungsverfahren waren beim Vorliegen besonderer Investi-
tionszwecke diese KSrperschaften berechtigt, von sich aus Ver-
flilgungen {iber anmeldebeiastete Grundstilcke zu treffen. Die da-
‘durch eingetretene Zersplitterung wurde durch das Zweite Ver-
mdgensrechtsinderungsgesetz vom 14. Juli 1992 (BGBl1l. I s. 1257)
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beseitigt, das mit der Einfithrung des Investitionsvorranggeset-
zes (InVorG) die Investitlionsm¥glichkeiten auf derartigen Grund-
stlicken zusammenfafte und erweiterte. Als weiterer wesentlicher
Punkt dieses Gesetzes ist die Modifikation der Stichtagsregelung
des § 4 Abs. 2 Satz 2 des Vermdgensgesetzes (VermG) durch ver-
schiedene Ausnahmen (im Falle von Antr#gen vor dem Stichtag, von
wesentlichen Investitionen durch den Nutzer oder von gewerblich
genutzten Grundstiicken) zu nennen, die vor allem die Rechtsposi-
tion der Nutzer in den neuen Bundeslindern verbesserte und damit
auch bei ihnen wieder Anreize fiir Investitionen schuf. Der nich-
ste Schritt zum Schutze der Nutzer und filr eine Verbesserung der
Investitionen geschah dann mit dem Gesetz zur Vereinfachung und
Beschleunigung registerrechtlicher und anderer Verfahren (Regi-
sterverfahrenbeschleuniqungsgesetz — RegVBG) vom 20. Dezember
1993 (BGBl. I S. 2182). In diésem‘wurde unter anderem die Grund-
stiicksverkehrsordnung - die urspriinglich in der DDR mit dem Ge-
nehmiqungserfordernis fiir GrundstiicksveriuBerungen ein Instru-
ment der staatlichen Lenkung des Grundstilcksverkehrs daratellte,
mittlerweile aber bis zur Entscheidung ilber einen Rlickgabeantrag
die Anspriiche der Alteigentilmer vor Verfiigungen {lber die bean-
spruchten Grundstlicke schiitzen soll - gestrafft und neugefagt.
Mit dem ferner darin enthaltenen Bodensonderungsgesetz wurde das
Problem der sogenannten "ungetrennten Hofr&ume", ndmlich kata-
stermifig nicht vermessener gr#Serer Flichen in den ehemals
preuBischen Landesteilen, durch Einfiligung eines besonderen Son-
derungsverfahrens einer IL8sung {(Grundbuchgingigkeit) zugefilhrt.
Ferner filhrte das Gesetz unter anderem zum Schutz der Nutzer ein
Vertragsmoratorium fiir Nutzungsvertriige {iber Erholungsgrund-
stiicke, die von staatlichen Stellen nicht Ulber volkseigene, son-
dern von ihnen nur verwaltete Grundstiicke abgeschlossen wurden,
ein, und regelte gesetzlich die Wirksamkeit von tlberlassungsver-
trigen.

Im Jahre 1994 wurden.die Gesetzgebungsarbeiten weitgehend abge-
schlossen durch das Gesetz zur Anderung sachenrechtlicher Be-
stimmungen {Sachenrechts&nderungsgeéetz - SachenRAndG) vom 21.
September 1994 (BGBl. I S. 2457), das Gesetz zur Anderung
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schuldrechtlicher Bestimmungen im Beitrittsgebiet (Schuldrechts-
#nderungsgesetz - SchuldRhndG) vom 21. September 1994 ({BGBl. I
5. 2538) und schlieBlich das Gesetz Uber die Entschéidigung nach
dem Gesetz zur Regelung offener Vermﬁgensfragen und {iber staat-
liche Ausgleichsleistungen flir Enteignungen auf besatzungsrecht-
licher oder besatzungshoheitlicher Grundlage (Entschidigungs-
und Ausgleichsleistungsgesetz - EALG) vom 27. September 1994
(BGB1. I 5. 2624). Mit dem im Sachenrechtsinderungsgesetz ent-
haltenen Sachenrechtsbereinigungsgesetz wird vor allem den Ei-
genheimbesitzern auf fremdem Grund und Boden ein Recht zum An-
kauf des Grundstiickes oder"wahlwéise zum AbschluB eines Erbbau-
rechtsvertrages eingerfumt. Das Schuldrechtsanpassungsgesetz
(Bestandteil des Scpuldrechtsﬁlnderungsgesetzes) unterstellt be-
stimmte, in der DDR abgeschlossene schuldrechtliche Nutzungsver-
h4ltnisse dem Miet- und Pachtrecht des BGB; wesentliche Rege-
lungen zugqunsten der Nutzer stellen hier unter anderem die Kin-
digungsschutzregelungen sowie die Regelungen fiir Aufwendungen
des Nutzers bei Beendigung des Vertrages dar. Das Entschidi-
' gungsgesetz schlieBlich (Bestandteil des EALG) regelt in Ergin-
zt.ing zunm Vermdgensgesetz die Frage der Entschiddigungsleistungen
fiir Alteligentiimer, die - 'beispielsweise auf Grund redlichen Er-
werbs des bea.nspruchten Vermdgenswertes durch Dritte - ihre ent-
eigneten Vermgenswerte nicht zurilickbekommen, und schloB die bis
dahin noch vorhandene Regelungslﬂcke.

Obwohl mit den genannten Gesetzen eine Reihe von Verbesserungen
der Situation der Nutzer von Immobilien im Beitrittsgebiet und .
der Investitionsmﬁglichkelten auf anmeldebelasteten Grundstiicken
geschaffen wurde, besteht nach wie vor Nachbesserunqsbedarf.

- Dies gilt vor allem im Bereich der Verfﬁgungssperre des § 3
Abg. 3 Vetmd, nach der im Falle des Vorliegens eines Riick-
ﬂbertragung’santrages ber einen Verm8genswert -~ vor allem
ein Grundstlick - der Verfligungsberechtigte verpflichtet
ist, den AbschluB dinglicher Rechtsgeschifte oder die Ein-
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gehung langfristiger vertraglicher Verpflichtungen chne Zu-
stimmung des Berechtigten zu unterlassen. Hier liegt auch
weiterhin ein wesentliches Bemmnis filr Investitionen durch
die derzeitigen Nutzer, chne daB dies immer zu rechtferti-
gen ist. Sinn der Sperre ist der Schutz des Altelgentiimers. .
Dieser erscheint aber bei Grundstficken, die ausschlieBlich
auf besatzungsrechtlicher oder besatzungshoheitlicher
Grundlage enteignet wurden, als liberfliissig, da diese nach
den Regelungen des Vermdgensgesetzes ohnehin nicht rlickga-
befihiqg sind. Ebensowenig ist die Sperre fiir den Fall soge-
nannter Komplettierungsk#ufe zu rechtfertigen, in denen der
Nutzer eines volkseigenen Grundstiickes an diesem in redli-
cher Weise ein dingliches Nutzungsrecht erworben und an-
schlieBend - nach dem Stichtag 18. Oktober 1989 (Datum des
Rilcktritts Honekkers) - das Grundstilck zugekauft hat (Be-
sonderheiten gelten hier allerdings filr sogenannte akzesso-
rische Nutzungsrechte, die in unmittelbarem Zusammenhang
nit einem Gebidudekauf nach dem Stichtag bestellt wurden);
bei XKomplettierungsk#ufen kommt eine Riickgabe nicht in Be-
tracht.

Auch in weiteren FXllen sind dle bereits jetzt im § 3 Abs.
3 VermG vorgesehenen Ausnahmen von der Verfligungssperre,
vor allem zur Erhaltung und Bewirtschaftung des Vermdgens-
wertes sowie filr InstandsetzungsmaBnahmen, zu restriktiv
und Anderungen m¥glich, ohne die berechtigten Interessen
der Antragsteller nach dem VermSgensgesetz zu beschneiden.

Verschiedene Verfahrensregelungen im Verm8gensgesetz sind
verbesserungsbedilrftig, besonders hinsichtlich der Frage,
ob bei eindeutig feststellbarem redlichem Erwerb eines an-
meldebelasteten Grundstiicks durch Dritte ein abweisender
Teilbescheid m&glich ist, ohne daf hilerfir durch das Amt
zur Regelung offener Vermdgensfragen die Berechtiqung des
Antragstellers geprlift werden muB.
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Ein weiteres Hemmnis flir die Erwerber von anmeldebelasteten
Gruhdstﬁcken, die auf besétzungsrechtlicher oder besgat-
zungshoheitlicher Grundlage'enﬁeignet wurden oder Gegen-
stand eines Komplettierungskaufes waren, ergibt sich auf
Grund der Vorschriften der Grundstlicksverkehrsordnung. Fiir
den grundbuchlichen Vollzug eines solchen Kaufes ist nim-
lich eine Grundstiicksverkehrsgenehmigung erforderlich, die
bei Vorliegen eines Rﬁckﬁbertragungsantrages bis zur Been-
digung des Verfahrens in der Regel‘nicht erteilt werden
kann. Auch dies ist in Anbetracht der Tatsache, da8 hier im
Regelfalle eine Ruékgabe nicht in Betracht kommt, nicht zu
rechtfertigen.

Investitionsvorrangverfahren k®nnen nach derzeitiger Ge-
'setzeslage nur noch bis zum 31. Dezember 1995 eingeleitet
werden; eine Verlingerung dieser Frist erscheint geboten.
Weiter erscheint die Definition eines besonderen Investi-
tionszweckes bei der Wohnraumbeschaffung als zu eng.

Das Einflihrungsgesetz zum'Bﬂrgerlichen Gesetzbuch (EGBGB)
enthdlt in § 2 Abs. 3 des Art. 232 besondere Kiindiqungs-
regeln - die sogenannten .kﬁndigungsschutzrec_htlichen Warte-
fristen - zum Schutz der Mieter in den neuen Lindern vor
.Eigenbedarfskiindigungen des Vermieters oder vor Kiindigungen
zwecks Ausbaus durch ihn. Sie wurden durch das Gesetz zur
Verlangerung der Wartefristen in dem in Artikel 3 des Eini-
gqungsvertrages genahnten Gebiet (BGBl. 1992 I S. 2117) be-
reits einmal bis Ende 1995 verlingert. Da sich jedoch die
Lage auf dem Wohnungsmarkt bis dahin nicht spiirbar ent-
spannt haben wird, muB die Frist erneut verléngert werden.

$ 2 a Abs. 5 Satz 2 des Artikels 233 EGCBGB ordnet die Aus-
setzung verm&gensrechtlicher Verfahren mit Blick auf die
Sachenrechtsbereinigung an; dies kollidiert mit der Aus-
setzung des notariellen Vermittlungsverfahrens in der Sa-
chenrechtsebereinigung zuqunsten des Riickilbertragungsver-
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fahrens (§ 94 Abs. 1 Nr. 1 SachenRBerG). Die hierin liegen-
de wechselseitige Blockade scllte aufgehoben werden.

Der in § 4 Abs. 2 VermG enthaltene Schutz redlicher Erwer-
ber von Grundstiicken, Gebduden oder dinglichen Nutzungs-
raechten ist in der Vergangenheit durch die Rechtsprechung
der Zivilgerichte zunehmend ausgeh®hlt worden, indem diese
als Voraussetzung filr die Anwendbarkeit des Vermdgensgeset-
zes die zivilrechtliche Wirksamkeit des Erwerbs angenommen
haben.

Das zum 1.1.1995 in Kraft getretene Schuldrechtsanpassungs-
gesetz (SchuldRAnpG) wandelt mehrere Gruppen von in der DDR
begriindeten schuldrechtlichen Bodennutzungsverhdltnissen in
BGB-konforme Vertragsformen um, gewdhrt aber zugunsten der
gegenwdrtigen Grundstlicksnutzer einen nittelfristigen Be-
standsschutz durch gesetzliche Kiindigungsschutzfristen. Im
Laufe des Gesetzgebungsverfahrens kam es teilweise zu einer
wesentlichen Verlingerung bestimmter Kindigungsschutzfri-
sten (besonders fiir Erholungsgrundstlicke), an der die ande-
ren erfaBten Fallgruppen nicht in gleicher Weise Anteil
hatten, so daB es zu Wertungswiderspriichen zwischen dem
Schutz der Uberlassungsvertrfge zu Wohnzwecken und der auf
Grund schuldrechtlicher Vertr#ige errichteten Gebiude einer-
seits und dem der o.g. Vertrige andererseits kam. Weitere
Wertungswiderspriiche bestehen bel den Uberlassungsvertrigen
zu Wohnzwecken im Vergleich mit solchen Bherlassungsver-
trigen, die nach dem Sachenrechtsbereinigungsgesetz (Sa-
chenRBerG) in dessen Regelungen einbezogen wurden; der Be-
standsschutz fi{ir als schuldrechtliche Vertrige fortgefihrte
Uberlassungsvertrige zu Wohnzwecken ist unzureichend ausge-

prigt.

Im Bereich der Entschidiqungsregelungen besteht eine Ge-
setzesllicke zuungunsten der Altelgentiimer in den Fdllen der
sogenannten "steckengebliebenen Entschidigungen". Hier han-
delt es sich darum, daB bei Enteignungen von Vermigenswer-
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ten und jhrer Uberfiihrung in Volkselgentum zu Zeiten der
DDR an sich zwingend festzusetzende Entschiddigungen aus
heute nicht mehr aufzuklirenden Griinden - in der Regel wohl
versehentlich - nicht féstgesetzt oder nicht ausgezahlt
wurden; nach derzeitiger‘Gesetzeslage'steht den davon be-~
troffenen Alteigentiimern heute keinerlei Anspruch auf Ent-
schiddiqung zu. |

I1I. Ldsung

Zur Lﬁsung der angefﬁhrten Probleme sollen die folgenden Gesetze
im Rahmen eines Artikelgesetzes gedndert werden.

- Gesetz zur Regelung offener Vermégensfragen (VermG)

Hier soll vor allem die Verfligungssperre des § 3 Abs. 3 flir
Grundstilcke, die ausschlieBlich auf besatzungsrechtlicher
. oder besafzungshoheitlicher Grundlage enteignet wurden, so-
wie flir Komplettierungskﬁufe'beseitigt werden. Ferner ent-
hdlt der Entwurf eine,wesentliche'Erweitarung der Ausnahmen
von der Verfililgungssperre. Im Bereich der Vérfahrensregeln
wird vorgeschlagen; bei eindeutig feststellbar redlichem
Erwerb eines anmeldebelasteten Grundstlicks durch Dritte
einen den Riickgabeantrag abweisenden Teilbescheid zu er-
mdglichen, ohne daf die Berechtigung des Antragstellers
vorher gepriift werden muB; auBerdem werden einige weitere
Verfahrensregeln gedindert. Schlie8lich soll in den Fillen
der sogenannten steckengebliebenen Entschidigungen denm
Altelgentﬁmer eln Entschidiqungsanspruch filr die ihm ent-
gangene Forderung gewdhrt werden.

-~ - Im Bereich dar Grundstlicksverkehrsordnung wird vorgeschla-—
gen, Erwerbern von auf besatzungsrechtlicher oder besat-
zungshoheitlicher Grundlage enteigneten Grundstiicken sowie
Komplettlerungsk&ufern einen Anspruch auf Ertellung einer
Grundstlicksverkehrsgenehmigung einzuriumen.

A
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Das Investitionsvorranggesetz soll durch eine Erweiterung
der Definition des besonderen Investitionszweckes bei In-
vestitionen in Wohnraum sowie durch eine Verlidngerung sei-
ner Geltungsdauer bis Ende 1998 verbessert werden.

Im Bereich des EGBGB sollen die kilndigungsschutzrechtlichen
Wartefristen um drei Jahre verlingert werden; ferner sollen
auch hier zwel verfahrensrechtliche Regelungen gedndert
werden. Dierwechselseitige Blockade von Verfahren nach dem
Sachenrechtsbereinigqungsgesetz und dem Vermdgensgesetz soll
durch Streichung des § 2 a Abs. 5 Satz 2 des Artikels 233
EGBGB beseitigt werden. In das EGBGB soll zudem als Art.
233 § 2 d eine Heilungsvorschrift aufgenommen werden, durch
welche das berechtigte Vertrauen eines Biirgers in den Be-
stand einer von staatlichen Stellen eingersumten dinglichen
Rechtsposition geschiitzt wird.

Im Bereich des Schuldrechtsanpassunésgeéetzes wird der Be-
standsschutz flir Uberlassungsvertriige zu Wohnzwecken dem
flir derartige Vertrige zu Erholungszwecken angepaBt und
auBerdem, im Falle wesentlicher baulicher Mag8nahmen oder
nicht unerheblicher Um- und Ausbauten durch den Nutzer,
welter verlingert. Auch der Kiindigungsschutz fiir gewerblich
genutzte Grundstiicke soll verbessert werden. SchlieBlich
ist auch eine Verlingerung der Kiindigungsschutzfristen fir
auf schuldrechtlicher Grundlage zu Wohn- oder gewerblichen
zwecken bebaute Grundstlicke vorgesehen.
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Zu Art. 1'(Knderung des Vermbgensgesetzes)
1. Zu Nr. 1 (Neufassung von § 3 Abs. 3)

In seiner‘bisherigen Fassung enthdlt § 3 Abs. 3 VermG in den
bisherigen S#tzen 2, 3 und 5 Ausnahmen von der Verfligungssperre
des Satzes 1 flir bastimmte Gruppen von Rechtsgeschiften, und
zwar in Satz 2 fiir Rechtsgesch&fte, die

a) zur Erfiillung von Rechtspflichten des Eigentﬁmers, insbe-
sondere bel Anordnung.eines'Hodernisierungs— und Instand-
setzungsgebots nach § 177 des Baugesetzbuchs zur Beseiti-
gung der MiBstinde und zur Behebung der Mingel oder

b) 'zur Erhaltung und Bewirtschaftung des Vermdgenswerts erfor-
derlich sind

im bisherigen satz 3 fiir InstandsetzungsmaBnahmen wenn die
hierfiir aufzuwendenden Kosten den Verfilgqungsberechtigten ails
Vermieter nach Rechtsvorschriften zu einer Erhdhung der Jahres-
miete berechtigen, und in Satz 5 fiir MaBnahmen der in Satz 2
Buchst. a bezeichneten Art, die ohne eine solche Anordnung nach
§ 177 des Baugesetzbuchs vorgenommen werden, wenn ihre Kosten
von der Gemeinde oder einer anderen Stelle nach MaBgabe des
§$ 177 Abs. 4 und 5 des Baugesetzbuchs erstattet werden.

Der Gesetzentwurf nimmt zunichst die sogenannten Komplettie~
rungsk&ufe (Zukauf von Grund und-Boden durch Nutzer, die bereits
zuvor in redlicher Weise ein dingliches Nutzungsrecht am Grund-
stﬁck erworben haben; ausgenommen sgind allerdings nach dem 18.

Oktober 1989 im Zusammenhang mit einem Gebiudekauf verliehene
sogenannte akzessorische Nutzungsrechte) und Grundstiicke, die
ausschlieBlich auf besatzungsrechtllcher oder besatzungshcheit-
‘licher Grundlaga enteignet wurden, weitgehend von der Verfii-
gungssperre aus. Grund der Sperre ist die Sicherung des Altei-
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gentiimers vor zwischenzeitlichen Verdnderungen. Dies 1l&Bt sich
jedoch bei keiner dieser beiden Fallgruppen rechtfertigen, da
hier etwa gestellte Rilckilbertragungsanspriiche praktisch durch-
gingig abzuweisen sind. Bel ausschlieflich auf besatzungsrecht-
licher oder -hoheitlicher Grundlage enteigneten Grundstiicken
gilt dies auf jeden Fall, da in diesen Fillen das Vermdgensge-—
gsetz keine Anwendung findet, und auch in den Fillen der Komplet-
tierungskdufe sind nach bisheriger Kenntnis weit iliber 90 % der
Riickiibertragungsantrige bereits wegen redlichen Erwerbs des
dinglichen Nutzungsrechts abzuweisen. Die Verfiigungssperre be-
hindert in diesen Fillen notwendige und sinnvolle Neubau-, Um-
bau~ und Ausbaumafnahmen der Erwerber, ohne daf dem ein schilt-
zenswertes Interesse der Altéigentﬁﬁer gegenliberstiinde. Daher
sollten derartige Erwerber von der Sperrwirkung des § 3 Abs. 3
Satz 1 weitgehend ausgenommen werden; dies soll auch fiir die mit
solchen Verfilgungen im Zusammenhang stehenden Bestellungen von
Grundpfandrechten flir entsprechende Kreditaufnahmen gelten,
nicht jedoch generell fiir Grundpfandrechte, etwa weil der Erwer-—
ber aus anderen Griinden einen Kfedit benttigt. Wegen des - ge-
ringen - Risikos eines unredlichen Erwerbs des Nutzungsrechts
oder einer etwaigen spdteren Feststellung, daB die Enteignung
des betreffenden Grundstiickes doch nicht im Zuge der Bodenreform
erfolgt ist, muB allerdings sichergestellt bleiben, daB diese
Grundstiicke bis zu einer bestandskriftigen Abweisung des RUck-
{ibertragungsantrags nicht in das Eigentum Dritter Ubergehen.
Dies soll dadurch gewihrleistet werden, da8 einerseits nur Neu-,
Um- und AusbaumaBnahmen, nicht aber der Verkauf von der Verfi-
gungssperre ausgencmmen werdeﬁ, und daB ferner nur der Jjetzige
Verfilgungsberechtigte dazu befugt seln sdll. Flir den - seltenen
- Fall einer spiteren Rlicklibertragung soll es beil der Regelung
des bisherigen Satzes 4 - nunmehr Satz 7 - bleiben, wonach der
Berechtigte verpflichtet ist, dem Verfilgungsberechtigten aufge-
wendete Kosten - soweit nicht bereits aﬁderweitig ausgeglichen -

zu erstatten, sobald lber die Rlcklbertragung des Eigentums be-
standskriftig entschieden worden ist.
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Fliir die grundbuchliche Eintragung des Komplettierungskiu-
fers oder auch eines Erwerbers eines ausschlieBlich auf
besatzungsrechtlicher oder -hoheitlicher Grundlage ent-
eigneten Grundstlicks als Eigentilmer siehe die unten (Arti-
kel 2, Nr. 1) vorgeschlagene Anderung des § 1 der Grund-
stlicksverkehrsordnung (GVO).

Aber auch in den ﬁbrigén fﬁllen, in denen diese Voraussetzungen
nicht zutreffen, haben sich nach den Erfahrungen der Praxis
mittlerweile die bisherigen Auénahmen von der Verflilgungssperre
als unzureichend herausgestellt. Die Ausnahme' des bisherigen
Satzes 2 ist ausdriicklich auf erforderliche MaSnahmen zur Besei-
tigung von MiBst&nden und M¥ngeln oder zur Erhaltung und Bewirt-
schaftung des Vermﬁgénswertsrzugeschnitten, und die nach dem
bisherigen satz 3 auf das Verhiltnis zwischen dem Alteigentimer
als Vermieter und etwaigen Mietern, was dazu fihrt, daB diese
Vorschrift auf Eilgentiimer aufstehender Geb%ude mit dinglichen
Nutzungsrecht am Grundstiick unanwendbar ist. Die Ausnahme nach
dem bisherigen Satz 5 schlieBlich 1%uft auf Grund der schlechten
?inanzausstattung der ostdeutschen Kommunen im Regelfall eben-
falls ins Leere. In letzter Zeit hat sich auBerdem wverstirkt
Investitionsbedarf im Hinblick auf nicht unbedingt erforderli-
che, aber doch yg:;gﬁgiggzngg MaBnahmen ergeben, wie beilspiels-
weise die Modernisierung von Heizungen und Sanitiranlagen, ganz
allgemein bessere Energieversorgung oder Warmeddmmung, und zwar
vor allem bei Eigentﬁmern von Hiusern mit dinglichem Nutzungs-
recht am Grundstiick. Solche MaBnahmen liegen im Interesse der
Investitionstitigkeit in den neuen Ldndern, der Nutzer und
letztendlich auch - fiir den Fall der Rlickiibertragung ~ der Alt-
eigentiimer, die auf diese Weise einen verbesserten Vermgenswert
zurlickerhalten; sie dienen ferner der Verbesserung der Bausub-
stanz in den neuen Lidndern. Aus‘diesan Griinden sollen die bishe-
rigen S¥tze 2, 3 und 5 des Absatzes 3 gestrichen und durch die
neuen S#tze 3 bis 6 ‘ersetzt werden. Die Forderungen, daf die
MaBnahmen zu einer objektiven Wertsteigerung am Grundstiick, dem
Gebdude oder der Wohnung geeignet sein milgsen und die Vermdgens-
werte in ihrer Nutzungsart nicht wesentlich verindert werden
diirfen (S&tze 5 und 6 ~ neu), sollen dem Schutz eventueller Alt-
eigentiimer vor "aufgedringten" MaBnahmen dienen. Im ilbrigen soll



- 20 -

nach dem bisherigen Satz 4, der als Satz 7 erhalten bleibt, der
Alteigentlimer filr den Fall der Rickilbertragung auch hier dem Ver-
fligungsberechtigten gegeniliber zur Kostenerstattung verpflichtet
sein, soweit die Kosten nicht bereits anderweitig ausgeglichen
werden. Insoweit kommt eine Mieterh3hung wegen Modernisierung
nach § 3 Mieth8hengesetz in Betracht.

Der bisherige Satz 6 wird zu Satz 8, jedoch durch die Streichung
der Bezugnahme auf die bisherigen Sitze 3 und 5 und die Erset-
zung der Bezugnahme auf das Investitionsgesetz -~ das berelts
durch das Zweite Vermagensrechtsanderungsgesetz von 1992 aufge-
hoben wurde - durch eine Bezugnahme auf das Investitionsvorrang-
gesetz modifiziert. Ferner wird in diesem Satz ergdnzend klarge-
stellt, daB das Interesse des Berechtigten auch dann unbeacht-
lich bleibt, wenn ihm {lberwiegende Interessen des Verfiigungs-
berechtigten entgegenstehen, damit nicht das bloBe AuBern eines
entgegenstehenden Willens des Berechtigten bereits zur Verhinde-
rung einer nach objektiven Gesichtspunkten sinnvcllen Investi-
tion des Verfligungsberechtigten fiihrt. Die bisherigen S&dtze 7
bis 9 bleiben als S#tze 9 bis 11 bestehen.

Der Entwurf sieht davon ab, eine KostenhBchstgrenze zur Vermei-
dung von Luxussanierungen ff{ir nach den neuen S#tzen 3 bis 6 er-
laubte SanierungsmaBnahmen einzufilhren, da diese durch die Be-
zugnahme auf Instandhaltung, Instandsetzung oder Bewirtschaftung
(Satz 3 neu) und das Verbot elner wesentlichen Verdnderung der
Nutzungsart (Satz 6) ohnehin ausgeschlossen sind (vgl. im Ubri-
gen die Begriindung zu Art. 3 Nr. 1 letzter Absatz).

Zu Nr. 2 {(Anderung von § 7 Abs. 7)

§ 7 Abs. 7 VermG gibt dem Berechtigten gegen den Verfiigungsbe-
rechtigten unter bestimmten Umsténden einen Anspruch auf Heraus-
gabe gezogener Nutzungen, gegen die der bisherige Verfligungsbe-
rechtigte Kosten auf Grund von Rechtsgeschdften zur Erhaltung
des VermSgenswertes im Sinne des § 3 Abs. 3 VermG aufrechnen
kann. Infolge der vorgeschlagenen Neufassung des § 3 Abs. 3 soll
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jetzt in § 7 Abs. 7 statt:auf,dié'Erhaltung des Vermdgenswertes
auf alle nach § 3 Abs. 3 zuldssigen Rechtsgeschifte Bezug genom-
men werden.

3. zﬁ Nr. 3 (Einfligung eines Abs. 2 in § 9)

In der DDR sind in einer Reihe von Fillen Grundstficke und son-
stige Vermégenswerte in Anspruch genommen und in Volkseigentum
iberfithrt worden, ohne daB eine an sich festzusetzende Entschi-
digung tatsdchlich noch festgesetzt oder ausgezahlt wurde. Die
Grinde hierflir lassen sich heute nicht mehr in allen Fillen
nachvollziehen. Teilweise wurden Entschddigungen deshalb nicht
mehr festgesetzt oder ausgezahlt, weil die Enteignungen kurz vor
der Wende stattfanden und die staatiichen Organe vor dem Ende
der DDR nicht mehr dazu kamen. In anderen Fdllen wurden solche
Vermdgenswerte bereits vor dem Inkrafttreten des Entschidigungs-
gesetzes der DDR enteignet; eine an sich nach dessen § 1 vorge-
sehene Nachentschidigung unterblieb aber aus nicht mehr nach-
vollziehbaren Griinden, ohne daB es sich um gezielt diskriminie-
rende MaBnahmen handelte. Nach der Rechtsprechung des Bundesver-
waltungsgerichtes (zwei Urteile vom 24.3.19%94, 7 C 11/93 und 7
C 16/93) liegt in diesen Fillen keine entschidigungslose Ent-
eignung im Sinne des Abs. 1 lit. a des Verm8gensgesetzes vor, da
hierfiir ein diskriminierender und gerade deshalb entschidigungs-
los bleibender Zugriff auf das Eigentum vorliegen muf, nicht
aber das bloBe, beispielsweise versehentliche, Unterbleiben
einer Entschidiqung. Grundsitzlich umfagt §$§ 1 Abs. 1 1it. a
VermG daher nur solche Enteignungen, deren besonderer Unrechts-—
gehalt darin liegt, daB bereits nach den einschligigen Vor-
schriften der DDR fiir bestimmte Enteignungsmafnahmen eine Ent-
schidigung generell ausgeschlossen war. Das Verndgensgesetz ist
also auf diese Fille nicht anwendbar. Damit entfillt gleichzei-
tig die Voraussetzung der Anwendbarkeit des Entschiddiqungsgeset-
zes der Bundesrepublik Deutschland vom 27. September 1994 (BGB1.
I S. 2624, dort § 1). Nach bisherigem Recht steht diesen Ent-
eigneten kein Anspruch auf Entschidigung zu.
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Dies erscheint ungerecht. Der betreffenden Personengruppe soll
zunindest die M3glichkeit einer Entschidigung nach dem Entschéa-
digungsgesetz der Bundesrepublik fiir die ibnen in der DDR ent-
gangene Forderung gewihrt werden, um sie in etwa so zu stellen,
als ob es seinerzeit zur Festsetzung und Auszahlung einer Ent-
schidigung gekommen wire. Eine nachtrigliche Festsetzung und
Auszahlung nach den Entschidigungsvorschriften der DDR wlrde
allerdings Probleme der Rechtsnachfolge sowie die Frage aufwer-
fen, welche Beh8rden heute hierfiir zusténdig wiren. Eine Behand-
lung entsprechend der bei entelgneten Forderungen im Sinne des
§ 1 Abs. 5 des Vermbgensgesetzes scheitert daran, daB es sich
hier gerade nicht um zielgerichtete EnteignungsmaSnahmen, son-
dern um zufillige Unterlassungen handelte.

Der Entwurf schl¥gt vor, diesen Enteigneten die Mbglichkeit
einer Entschidiqung flir die ihnen seinerzeit entgangene Entsch&-
diqungsforderung zu gewdhren. Voraussetzung ist allerdings, das
an sich nach den Vorschriften der DDR eine Entschidigung festzu-
setzen gewesen wire, die aus nicht diskriminierenden Griinden ent-
weder nicht festgesetzt oder nicht ausgezahlt wurde. Nicht er-
faft sind die Fille, in denen eine geringere als die sonst iibli-
che Entschidiqung festgesetzt oder nicht ausgezahlt wurde, da
diese § 1 BAbs. 1 1lit. b VermG unterfallen.

Durch die Einfitlhrung eines Absatzes 2 werden die bisherigen
S%tze 1 bis 3 zu Absatz 1.

Zu Nr. 4 (Ergdnzung von § 11 b Abs. 1 VermG)

Nach § 11 b VermG kann der Antrag auf Bestellung eines Vertre-
ters eines nicht feststellbareﬁ Eigentiimers von jedem, der ein
berechtigtes Interesse daran hat, gestellt werden. Dies kann so-
wohl die Gemeinde, als auch eine Privatperson, insbesondere ein
Mieter, sein. Zur Kostentragungspflicht ergibt sich aus § 16
Abs. 3 Satz 1 des Verwaltungsverfahrensgesetzes (VwWVEG), der ge-
mil § 11 b Abs. 4 entsprechende Anwendung findet, dap der Ver-
treter gegen den Rechtstriger der Behérde, die um seine Bestel-
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lung ersucht hat, Anspruch auf eine angemessene Verglitung und
die Erstattung der baren'huslagen hat; nach Satz 3 der gleichen
Vorschrift bestimmt die antragstellende BehBrde auch die Ver-
glitung und stellt die Auslagen und Aufwendungen fest; nach Satz
2 hat sie insoweit Ersatzanspriiche gegen den Vertretenen. Im
Falle eines Antrages durch einen Privaten (natlirliche oder juri-
stische Person des Privatrechts) fehlt jedoch eine Regelung; es
kommt allenfalls eine Kostentragung durch ihn selbst in Be-
tracht. Dies ist aus sozialen Grilnden nicht zumutbar. Im Ubrigen
ist auch die Bestimmung der Vergilitung und Feststellung der Aus-
lagen durch einen Privaten unzweckmifig; die ganze Regelung des
§ 16 Abs. 3 VwVEG ist ersichtlich auf Behdrden zugeschnitten.
Durch den neu einzufligenden Satz 5 wird numnmehr flir den Fall
einer Antragstellung durch einen Privaten eine Verpflichtung der
den Vertreter bestellenden Beh8rde zur Zahlung der Vergiitung und
Ersatz der Auslagen des Vertreters eingefiigt; diese hat wiederum
einen Ersatzanspruch gegeniiber dem Vertretenen. Letztendlich
kann sie sich - notfalls durch gerichtliche Geltendmachung ge-
genliber dem Vertreter - aus dem vertretenen Vermigenswert (bei-
spielswelse Mieteinnahmen) befriedigen und liuft daher nur ein
geringes Kostenrisiko.

Der Entwurf sieht davon ab, neben der Beh&rde den privaten An-
tragsteller haften zu lassen. Sollten im Einzelfall private An-
tragsteller im Interesse einer schnelleren Erledigung ihres An-
trages zur Kostentragung bereit sein, so kann dies jederzeit auf
privatrechtlicher Baais geregelt werden.

Als Folgednderung wird der bisherige Satz 5 zu Satz 6.
Zu Nr. 5 (Einfllgung eines § 33 Abs. 1 a)

In den Fdllen, in’denén‘die Re&liqhkeit eines Erwerbers verhilt-
nismdBig schnell und unproblematisch festzustellen ist, jedoch
die Frage der Berechtiqung des Antragstellers umfangreichere
Priifungen erfordert, filhrt das bisherige Verfahren dazu, das
nicht der Rﬂckﬁbertragungsantrag auf Grund der festgestellten
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Redlichkeit sofort abgewiesen wird, sondern vor einer Entschei~
dung auch die Berechtigung des Antragstellers Uberpriift werden
muB. Bis zu elner endgiiltigen Entscheidung ist der Verfligungs-
berechtigte aber auf Grund des § 3 Abs. 3 VermG weitgehend in
seinen Verfligungsm&glichkeiten blockiert, obwohl sein redlicher
Erwerb in diesen Fillen bereits feststeht.

Dies liegt daran, da8 nach geltendem Recht zweifelhaft ist, ob
in derartigen Fdllen bereits vorab durch Teilbescheid {iber den
redlichen Erwerb des Verfligungsberechtigten entschieden werden
kann. Im Verwaltungsverfahrensgesetz ist die Befugnis zum Erlas
eines Teilverwaltungsaktes zwar nicht ausdriicklich vorgesehen,
jedoch allgemein anerkannt, wenn dadurch ein Teil eines teil-
baren Verfahrensgegenstandes abgeschlossen wird. Eben diese
Teilbarkeit ist aber bei der hier vorliegenden Konstellation
fraglich. Der Antrag auf Rlickilbertragung in Natur begriindet ndm-
lich gleichzeitig einen Anspruch auf Entschidigung nach § 9 Abs.
1 (neu) VermG fiir den Fall der Abweisung wegen redlichen Erwerbs
des Verfligungsberechtigten, so daf der gesamte Antrag des Resti-
tutionsberechtigten abschlieBend nur mit einer Entscheidung auch
iber die Entschadigung'beschieden werden kann, fiir die logisch
vorrangig aber die Frage der Berechtiqung ist. Auch die Frage,
ob § 30 Abs. 1 Satz 4 VermG - der die Beschrinkung eines Rilck-
tibertragungsantrages auf einzelne Verfahrensstufen ermdglicht -
als spezielle Ermichtigungsgrundlage flir einen Teilbescheid an-
gesehen werden kann, ist zweifelhaft. Die positive Feststellung
der Redlichkeit hitte zwar eine endgiiltige (negative) Ent-
scheidung {iber die Riickiibertragung in Natur zur Folge, wilrde
aber fiir den Antragsteller keine Verfahrensstufe abschlieBend
erledigen, da noch fiber eine m8gliche Entschidigungsberechtigung
nach § 9 Abs. 1 (neu) zu entscheiden wire.

Andererseits liegt ein erhebliches praktisches Bedirfnis vor, in
m8glichst vielen Fillen einem redlichen Erwerber bereits durch
eine den Riickilbertragqungsantrag abweisende Vorabentscheidung
Rechtssicherheit zu verschaffen, ihn von der Verfiigungssperre zu
befreien und ihm dringénd notwendige Investitionen zu ermdgli-
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chen. Von der Praxis der Vermdgensémter wird daher eine gesetz-
liche Kl&runé dieser Frage nachdriicklich befilirwortet. Die mit
dem Entwurf vorgeschlagene Knderung soll eine solche Vorabent-
scheidung erm¥glichen. Uber den eventuellen Entschddiqungsan-
.spruch des Berechtigten kann dann in einem weiteren Verfahrens-
schritt entschieden werden.

Zu Nr. 6 (Anderung von § 37 Abs. 1 VernG)

Nach § 37 Abs. 1 VermG kann der Beschwerte gegen den Wider-
spruchsbescheid oder, bei AusschluB des Widerspruchsverfahrens,
ummittelbar gegen den Bescheid der Behdrde Antrag auf Nachprii-
fung durch das Gericht stellen. Sachlich handelt es sich hierbei
um eine Anfechtungsklage; die Bezeichnung als “Antrag auf Nach-
prﬁfung durch das Gericht™ entspricht nicht der Verwaltungsge-
richtsordnung (VWGO) . Ferner, ist nach § 79 Abs. 1 Satz 1 Vweo
Gegenstand der Anfechtungsklage grundsdtzlich der urspriingliche
Verwaltungsakt, in der Gestalt, die er durch den Widerspruch
gefunden hat, und nicht der Widerspruchsbescheid (letzterer nur,
wenn ein Dritter durch ihn erstmalig beschwert wird).

Das Bundesverwaltungsgericht hat in einer Entscheidung vom 1.
M8rz 1994 diese Vorschrift alsg lediglich deklaratorisch bezeich-
net. Eine Klarstellung erscheint aber angebracht. Mit der Strei-
chung des bisherigen § 37 Abs. 1 Satz 1 werden mégliche MiBver-
sténdnisse lUber die Geltung der Verwaltungsgerichtsordnung aus-
geriunt. Er soll durch eine Formulierung ersetzt werden, die
inhaltlich dem bisherigen Satz 2 entspricht, aber klarer gefaBSt
ist.

Zu Art. 2 (Anderung der Grundstilicksverkehrsordnung)
Zu a) (Einfilgung von zwei neuen Nummern in § 1 Abs. 2 Satz 1)

aa) In den Fillen der Komplettierungskiufe blockiert ein Rilck-
Ubertragungsantrag nach dem VermSgensgesetz bis zur Entscheidung

iber ihn auch den grundbuchlichen Vollzug des Zukaufes, da die
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Auflassung eines Grundstficks und der schuldrechtliche Vertrag
darliiber gemiB8 § 2 Abs. 1 GVO einer Grundstiicksverkehrsgenehmi-
qung bedlirfen, die nur unter bestimmten Voraussetzungen erteilt
werden kann (wenn nimlich der Anmelder zustimmt, ein Riickiber-
tragungsantrag nicht gestellt bzw. abgelehnt odex zurilickgenommen
worden ist). Nach derzeitiger Rechtslage erfordert die grund-
buchliche Eintraqung eines Komplettierungskaufes ein Negativat-
test des Vermdgensamtes. Dies bedeutet fiir die Vermigens&mter
eine Uiberfliissige Zusatzbelastung und blockiert das Eintragungs-
verfahren, obwohl in der weit {Uberwiegenden Mehrzahl der Kom-
plettierungskiufe (deutlich {iber 90 %) der Erwerb des dinglichen
Nutzungsrechts in redlicher Weise geschah und dementsprechend
letztendlich der Riickilbertragungsantrag abzuweisen ist. Eine
grundbuchliché Eintragung des Komplettierungskaufes 1ist aber
schon zur Sicherung von Neu-, Um- und AusbaumaBSnahmen (siehe
oben Artikel 1, Nr. 1) zweckm¥Blg (beispielsweise dann, wenn
neben dem bereits erworbenen Haus elin Erweiterungsbau vorgenom-—
men werden soll), wlirde die Voraussetzung fiir eine hierflir er-
forderliche Beleihung schaffen und schlieflich auch dem Erwerber
psychologisch Sicherheit verschaffen. Zwar kKann auch gemdB § 1
Abs. 2 Satz 2 GVO in diesen Fillen eine Genehmigung erteilt
werden, wenn der Rﬁckﬁbertragungsantrag'offepsichtlich unbegrin-
det erscheint, doch wird hier im Regelfall eine Anfrage beim
VermSgensamt erfolgen.

Die neu einzufiigende Nummer 4 in § 1 Abs. 2 Satz 1 GVO sieht
vor, daB in diesen Fillen grundsitzlich eine Grundstlcksverkehrs-
genehmigung zu erteilen ist. Die Genehmigungsbeh®rde kann dann
schnell und in eigener Zustindigkeit entscheiden, ohne Rickfrage
bei den Amtern zur Regelung offener VermSgensfragen. Die Rege-
lung stellt damit eine sinnvolle Erginzung zu den Ausnahmen von
der Verfiigungssperre des § 3 Abs. 3 VermG dar.

bb) Auch bei Grundstiicken, die ausschlieBlich auf besatzungs-
rechtlicher oder besatzungshoheitlicher Grundlage enteignet
wurden, blockiert ein vermdgensrechtlicher Rilcklibertragungsan-
trag nach derzeitiger Rechtslage die weitere Ver#uBerung, obwohl
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sie letztendlich auf jéden Fall eingetragen werden muB, da diese
Grundstiicke nach dem Verm¥gensgesetz nicht rlickgabef4hig sind.
Zwar kann nach der/derzeitigen Regelung des § 1 Abs. 2 Satz 2
GVO auch in dilesen Fillen die Grundétﬁcksverkehrsqenehmigung
erteilt werden, da der Rlckilbertragungsanspruch offensichtlich
unbegriindet erscheint. In der Regel wird jedoch auch diese Kon-
stellation eine Anfrage beim Vermdgensamt erfordern, bis zu
deren Beantwortung der VerduBerungsvorgang blockiert ist. Uber-
dies pflegen ehemalige Eigentlmer in vielen Fillen Widerspruch
gegen die Entscheidung des Amtes zur Regelung offener Vermégens-
fragen einzulegen, was das Verfahren - selbst bei Unzulidssigkeit
des Widerspruchs - noch linger verzdgert. Auch diese Konstella-
tion erschwert die.Herstellung eines gesunden Bodenmarktes in
den neuen Lindern. Die neu einzufilgende Nr. 5 in § 1 Abs. 2 Satz
1 GVO soll nunmehr klarstellen, daB in diesen Fillen jedenfalls
eine Grundstlicksverkehrsgenehmigung zu erteilen ist, ohne Prii-
fung einer eventuellen offensichtlichen Unbegriindetheit, so das
die Genehmigungsbehdrden in eigener Zustindigkeit schnell ent-
sqheidan kdnnen. ‘

c¢) Fir den Fall, das8 eine Grundstiicksverkehrsgenehmigqung er-
teilt wird, wenn der Grundstlickskiufer vor AbschluB des Kaufver-
trages ilber ein dingliches Nutzungsrecht an dem Grundstiick ver-
fligte und die Bestellung des Nutzungsrechts nicht in unmittel~
barem Zusammenhang mit dem Erwerb eines Gebiudes nach dem 18.10.
1989 sgtand, ist damit noch keine endgllltige Entscheidung iiber
den Ausgang des vermdgensrechtlichen Verfahrens getroffen. Mit
der Beibehaltung der Verfiigungssperre des § 3 Abs. 3 Satz 1
VermG ist der rechtliche Schutz des Antragstellers auf Riickiiber-
tragung gewahrt. Die Verfigungsberechtigung des im Grundbuch
Eingetragenen erstreckt sich auch nach der Neuregelung des § 3
Abs. 3 S3tze 2 bis 8 VermG nur auf den Neu~, Um— oder Ausbau
sowie auf die Instandhaltung, Instandsetzung oder Bewirtschaf-
tung des Vermdgenswertes. Stellt sich spdter heraus, das der in
Grundbuch Eingetragene unredlich war, 1ist der Restitutionsan-
spruch weiterhin durchsetzbar. Das gleiche gilt, falls es sich
nach einer Eigentumsumschreibung eines vermeintlich ausschlieB-
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lich auf besatzungsrechtlicher oder -hoheitlicher Grundlage
enteigneten Grundstlicks spdter herausstellen sollte, daB die
seinerzeitige Enteignung nicht ausschlieBlich auf besatzungs-
rechtlicher oder -hoheitlicher Grundlage beruhte.

Die vorgeschlagene Neuregelung der GVO dient ausschlieSlich
einer vertretbaren Grundbuchgingigmachung abgeschlossener Grund-
stlickskaufvertréige, ohne die im Einzelfall bestehenden Riickliber-
tragungsanspriiche zu vereiteln.

Zu b) (Anderung von § 1 Abs. 2 Satz 2)

Diese KEnderung ist eine Folge der Einfligung der Nr. 5 in § 1
Abs. 2 Satz 1 GVO. Wenn bei ausschlieBlich auf besatzungsrecht-
licher oder besatzungshoheitlicher Grundlage enteigneten Grund-
stiicken die Grundstiicksverkehrsgenehmigung immer zu erteilen
ist, ist die Bezugnahme auf diese Fille in § 1 Abs. 2 Satz 2 GVO
~ einer Kannvorschrift f{ir die Erteilung wvon Grundstiicksver-
kehrsgenehmigungen bei offensichtlicher Unbegriindetheit des
Rilckiibertragungsantrags — iiberfliissig; es mus allerdings bei dér
weiteren Mdglichkeit fiir dle Genehmigungsbehﬁrden bleiben, auch
aus anderen Griinden einen Riickilbertragungsantrag als offensicht-
lich unbegriindet zu behandeln.

Zu c) Diese Anderung dient dem Schutz des Alteigentiimers vor
gutglidubigem Weberwerb durch Dritte in den oben unter a) cc)
erwdhnten F#llen. Grundsiitzlich gilt zwar die Verflgungsbe-
schridnkung des § 3 Abs. 3 des VermBgensgesetzes hier auch wei-
terhin. GemdB § 2 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 GVO ist aber keine erneute
Grundstiicksverkehrsgenehmigqung fiir den Fall der WeiterveriduBe-
rung durch den eingetragenen Eigentiimer erforderlich, wenn die
Eintragung auf Grund einer nach dem 28. September 1990 erteilten
Grundstilcksverkehrsgenehmigqung erfolgte. Da der Entwurf einen
Anspruch auf Erteilung einer Grundstilcksverkehrsgenehmigung ein-
rdunt, wire damit ein gutgldubiger Folgeerwerb durch Dritte
denkbar. Hier wird vorgeschlagen, dem dadurch entgegenzutreten,
daf ein entsprechender Vermerk {iber die Verfligungsbeschrinkung
in Abteilung 2 des Grundbuchs einzutragen ist. Ein solcher Ver-
merk wiirde den Erwerber und den Grundbuchrechtspfleger einfach
und schnell - ohne langes Suchen in Grundakten - darilber infor-
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mieren, daB flir eine Welterver&uBerung eine solche Beschrdnkung
besteht.

Zu Artikel 3 (Knderung des Investitionsvorranggesetzea)

Zu Nr. 1 (Znderung von § 3 Abs. 1)

Der Entwurf'schlﬁgt mit dieser XAnderung eine Erweiterung der
Investitionsm8glichkeiten vor, die vor allem fir Drittinvestoren
(nicht Nutzer, Eigentilmer oder Verfligungsberechtigte) bestimmt
ist. Im Bereich der Wohnraumbeschaffung sind bislang die Voraus-
setzungen filir das Vorliegen eines besonderen Investitionszwecks
in § 3 Abs. 1 satz 1 Ziffer 2 des Investitionsvorranggesetzes
(InVorG) verhiltnismiifig eng gefaBt und beschrinken sich auf die
Schaffung neuen Wohnraums oder Wiederherstellung nicht bewohnba-
ren oder vom Abgang bedrohten Wohnraums. Es fehlt ganz allgemein
die M8glichkeit der Sanierung noch bewohnten Wohnraums, die ge~-
rade bel dem bekannt schlechten Zustand vieler Wohnungen in den
neuen Lindern wichtig ist (siehe hierzu auch die Ausfithrungen zu
Artikel 1, § 3 Abs. 3 des Verm&gensgesetzes). AuBSerdem erscheint
die bisherige Einschriinkung im letzten Halbsatz der Nr. 2 hin-
sichtlich der Errichtung oder Wiederherstellung einzelner Ein-
und Zweifamilienhiuser nur im Rahmen stddtebaulicher Mafnahmen
als zu eng und sollte aufgegeben werden. Diesem Ziel dient die
vorgeschlagene Neuformulierung der Ziffer 2.

Um der Gefahr von Spekulationskiufen zum Zwecke anschlieBender
Luxussanierung und Vertreibung der Mieter durch Uberndfig erhdh-
te Mieten vorzubeugen, erscheint die Vorschrift des § 541 b BGB,
nach der der Mieter MaBnahmen zur Verbesserung nur in bestimmtem
Unfang zu dulden hat, zum gegenw&ftigen Zeitpunkt ausreichend.
Nach dem derzeitigen Planungsstand (Vereinbarung der Bauminister
der neuen Linder und des Bundes) soll auch nach Einfithrung des
Vergleichsmietensystems wihrend einer Ubergangszeit eine Kap-
pungsgrenze von 3 DM/m? flr modernisierungsbedingte Mieterhdhun-
gen gelten.
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Zu Nr. 2 (Anderung des § 4 Abs. 1 Satz 2)

Nach der bisherigen Rechtslage kdnnen Verfahren nach dem InVorG
gem48 § 4 Abs. 1 Satz 2 nur bis zum 31. Dezember 1395 eingelei-
tet werden. Dieser Zeitraum erscheint in Anbetracht des immer
noch erheblichen Investitionsbedarfs in den neuen Lindern als zu
kurz. Daher wird eine Verlingerung der Frist bis zum 31. Dezenm-

ber 1998 vorgeschlagen.

Zu Art. 4 (Anderung des Einflihrungsgesetzes zum Blrgerlichen
Gesetzbuch)

Zu Nr. 1 (Anderung des Art. 232, § 2 Abs. 3)

Die kiindigungsschutzrechtlichen Wartefristen in § 2 Abs. 3 Satz
1 (fir Eigenbedarf) und sSatz 3 (f{ir die M8glichkeit der Kindi-
gung durch den Vermieter zwecks Ausbaus von nicht zum Wohnen
bestimmten Nebenrfumen eines Geb#udes zur Vermietung) des Ein-
filhrungsgesetzes zum Biirgerlichen Gesetzbuch (EGBGB) waren ur-
spriinglich auf das Ende des Jahres 1992 befristet, sind jedoch
bereits 1992 einmal (durch das Gesetz zur Verlidngerung der War-
tefristen in dem in Art. 3 des Einiqungsvertrages genannten Ge-
biet vom 21.12.1992, BGBl. I S. 2117/6) auf den 31. Dezember
1995 bzw. 1. Januar 1996 verlingert worden, da sich bis Ende
1992 die Lage auf dem Markt filir Mietwohnungen nicht wesentlich
entspannt hatte. Auch jetzt besteht aber immer noch erheblicher
Wohnungsmangel in den neuen Lindern, vor allem deshalb, weil die
vielen noch nicht abgeschlossenen Rickilbertragungsverfahren den
Wohnungsbau behindern. Zwar hat der soziale Wohnungsbau von 1992
bis 1994 leicht angezogen, und ein weiteres Ansteigen ist zu er-
warten. In Brandenburg sind z.B. 1993 3.852 Wohnungen neu gebaut
und 479 wieder bewchnbar gemacht worden; 1994 waren es (bis Ende
September) 2.655 Neubauten und 374 bewohnbar gemachte Wohnungen.
Dem steht aber in Brandenburg ein geschitzter Fehlbestand von
ca. 100.000 - 120.000 Wohnungen gegenliber; allein in Potsdam
sind 6.500 Antrige mit sozialer Dringlichkeit anerkannt; der Ge-
samtfehlbestand wird auf 10.000 - 15.000 (ohne Zuzlige) ge-
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schitzt. Auf absehbare Zeit ist jedenfalls noch nicht mit nor-
malen Verhdltnissen zu rechnen. Eine erneute Verlidngerung der
kﬁndigungsschutzrechtlichen Wartefristen um jeweils drel Jahre
bis Ende 1998 bzw. Anfang 1999 erscheint daher angebracht.

Zu Nr. 2 (Anderung des Art. 233)
Zu § 2 Abs. 3 (Erginzung)

§ 2 Abs. 3 des Art. 233 EGBGB enthilt einerdem § 11 b des Ver-
ndgensgesetzes entsprechende Regelung flir die Bestellung eines
Vertreters des unbekannten oder unauffindbaren Eigentlimers eines
Grundstiickes, das nicht ehemals staatlich verwaltet war (§ 11 b
VernmG befaBt sich mit ehemals staatlich verwalteten Grundstilk-
ken). Auch im Rahmen dieser Vorschrift stellt sich wiederum das
Problem, wer im Falle eines Antrages auf Vertreterbestellung
durch eine Privatperson die Kosten zu tragen hat, und wer die
Verglltung des Vertreters bestimmen und seine Auslagen feststel-
len soll. Da die Problematik hier grundsétzlich die gleiche ist
wie im Rahmen des § 11 b VerngG, schldgt der Entwurf auch die
gleiche L8sung wie dort vor. '

Zu § 2 a Abs. 5 Satz 2 {streichung}

Die Streichung dieser Vorschrift soll eine wechselseitige Blok-
kade von Rlckiibertragungsverfahren nach dem Verndgensgesetz und
von notariellen Vermittlungsverfahren nach § 94 des Sachen-
rechtsbereinigungsgesetzes (SachenRBerG) verhindern.

Der durch das Zweite Verndgensrechtsdnderungsgesetz eingefiihrte
§ 2 a des Art. 233 EGBGB enthilt eine - in der Regel als Morato-
rium bezeichnete - Besitzrechtsgewdhrung fiir bestimmte Nutzer
von Grundstiicken, denen sonst weder ein dinglichés Nutzungsrecht
noch ein Besitzrecht zustehen wiirde, fiir die jedoch eine Rege-
lung in der Sachenrebhtsbereinigung in Aussicht genommen war.
Dieses Moratorium war ursprﬂnglich bis Ende Dezember 1994 be-
fristet. Um der - kiinftigen - Sachenrechtsbereiniqung nicht vor-
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zugreifen, sieht Absatz 5 Satz 2 dieser Vorschrift vor, ein Rick-
{ibertragungsverfahren nach dem Vermdgensgesetz auszusetzen, wenn
aufer diesem Besitzrecht keine weiteren dinglichen oder schuld-
rechtlichen Besjitzrechte bestehen.

Durch das am 1. Oktober 1994 (BGBl. I S. 2457) in Kraft getrete-
ne SachenRBerG ist das Besitzrecht nach Abs. 2 a Abs. 1 des Art.

233 EGBGB bis zur tatsichlichen Bereinigung dieser Rechtsver-
hiltnisse nach diesem Gesetz fortgeschrieben worden; die Ausset-
zungsvorschrift des § 2 a Abs. 5 Satz 2 des Art. 233 EGBGB Lblieb
bestehen. Andererseits enth#lt aber § 94 Abs. 1 Ziffer 1 Sachen
RBerG eine Verpflichtung des Notars zur Aussetzung des notariel-
len Vermittlungsverfahrens im Rahmen der Sachenrechtsbereini-
gung, falls eine Rficklibertragungsanmeldung vorliegt. Dies fiihrt
dazu, daB in den von diesem Moratorium betroffenen Fédllen nach
derzeltiger Rechtslage sowohl das Riicklibertragungsverfahren als
auch das notarielle Vermittlungsverfahren auszusetzen sind;-
pbeide Verfahren blockieren sich also gegenseitig. Zwar wird
teilweise die Ansicht vertreten, daB § 94 SachenRBerG als spite-

re Norm der Vorschrift in§ 2 a Abs. 5 Satz 2 des Art. 233 EGBGB
vorgehe; doch herrschen insoweit Zweifel. Zur Beendigung dieser
wechselseitigen Blockade beider Verfahren ist daher eine der
beiden Vorschriften aufzuheben. Der Gesetzentwurf schldgt vor,

die Vorschrift des § 2 a Abs. 5 Satz 2 des Art. 233 EGBGB auf-
zuheben, da die Klirung der vermdgensrechtlichen Lage Voraus-

setzung fiir das Verfahren nach dem Sachenrechtsbereinigungsge-
setz ist.

Zu § 2 4 (Einfligung)

Die Rechtsprechung der Zivilgerichte hat in einigen Fdllen den
Anwendungsbereich des Vermdgensgesetzes und seiner Schutzvor-
schriften eingeschrinkt. Dies betrifft Sachverhalte, in denen
staatliche Stellen der DDR Vorschriften des materiellen oder
formellen Rechts bei oder im Vorfeld der Ver#uBerung eines
Crundstiicks oder Gebiudes oder der Bestellung des Nutzungsrech-
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tes miBachtet haben. Fiir den Nutzer und (vermeintlichen) Erwer-
ber kann das heute zur Folge haben, daB er - trotz mehrijihriger
Ausfibung des ihm von staatlichen Stellen eingerfumten unmittel-
baren Besitzes und teilweise trotz vollzogener Grundbucheintra-
gung - {iber keinerlei gesicherte Rechtsposition verfiigt.
Aufbauend auf der Gemeinsamen Erklidrung der Regierungen beider
deutscher Staaten schlieft das Vermigensgesetz in § 4 Abs. 2 die
Rilcklibertragung von Grundstiicken aus, wenn eine natfirliche pPer-
son daran in redlicher Weise Eigentum oder ein dingliches Nut-
zungsrecht erworben hat. Nach der Rechtsprechung der Zivilge-
richte soll dieser Schutz nur in solchen F#dllen bestehen, in
denen eine dingliche Rechtsposition in zivilrechtlich wirksamer
Weise erworben wurde.

In Fdllen, in denen es an dieser Voraussetzung fehlt, haben die
Zivilgerichte mehrfach - trotz Redlichkeit des vermeintlichen
Erwerbers ~ Klagen von Alteigentiimern auf Herausgabe‘von Grund-
stlicken und gegebenenfalls auf Grundbuchberichtigung stattgege~
ben.

Zu Lasten der derzeitigen Grundstilcksnutzer wurden von den or-
dentlichen Gérichten u.a. folgende F8lle entschieden:

- Der Rat eines Kreises war als Treuhlinder eines Ausgereisten
aufgetreten, obwohl in Wahrheit der Rat der Gemeinde dazu
bestellt worden war, und hatte gemeinsam mit der Ehefrau
des Betroffenen das in ehelicher Vermsgensgemeinschaft ste-
hende Grundstilicke ver#iuBSert. Der Erwerb des Grundstlicks
durch einen redlichen Dritten wurde vom BGH als zivilrecht~
lich unwirksam angesehen. (BGH, Urt. v. 12.11.1992 - V ZR
230/91 - VIZ 1993, S. 67 = ZOoV 1993, S. 54)

- Flir den vermeintlichen Miteigentumsanteil eines Ausgereis-
ten an einem Grundstilick wurde ein Treuhénder bestellt, um
dieses zu ver#uBern. Tats#chlich war der Ausgereiste jedoch
alleiniger Eigentiimer. Der BGH sah die VerduBerung an einen
redlichen Dritten wegen der Unwirksamkeit der Treuhidnderbe-
stellung als nichtiqg an. (BGH, Urt. wv. 11.2.1994 - V ZR
254 /92 - NJIW 1994, S. 1283 = VIZ 1994, 5. 243 = ZOV 1994,
S. 379)

- Der Rat einer Gemeinde war als Treuhinder eines im Eigentun
eines Ausgereisten stehenden Grundstficks eingesetzt worden.
Ohne notarielle Beurkundung gab er das Grundstiick an den
Rat des Kreises weiter, der wiederum die Rechtstridgerscharft
des nun als volkseigen bezeichneten Grundstilcks an den Rat
der Gemeinde zurfickgab. Nunmehr wurde fir den letzteren in
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der Liegenschaftskartei Volkseigentum vermerkt. Danach
wurde zundchst das Gebdude an einen redlichen veriuBert und
diesem ein dingliches Nutzungsrecht bestellt. Spiter er-
folgte auch die VeriuBerung des Grundstiicks an diesen. We-
gen der unwirksamen Uberfithrung in Volkseigetum sollen nach
Ansicht des Bundesgerichtshofs alle Verfiigungen zugunsten
des Erwerbers unwirksam sein. (BGH, Urt. v. 24.6.1994 - V
ZR 233/92 - DtZ 1994, S. 345 = VIZ 1994, S. 539 = ZOV 1994,
S. 386)

- Nach Ansicht des OLG Dresden ist ein Entelgnungsbeschlu8
ohne Bekanntgabe an den Betroffenen unwirksam. Dieser kénne
zivilrechtlich die Herausgabe des Grundstiicks begehren.
(OLG Dresden, Urt. v. 12.1.1994 - 5 U 159/93, VIZ 1994, S.
489)

Auch das Sachenrechtsbereinigungsgesetz billigt einem Grund-
stilcksnutzer ein Recht wahlweise zum Ankauf oder zur Bestellung
eines Erbbaurechtes jeweils zur Hilfte des Verkehrswertes nur
bei einer zivilrechtlich bestandskriftigen Rechtsposition des
Nutzers zu. Anspruchsberechtigter ist der Inhaber eines (wirk-
sam) verliehenen oder zugewiesenen Nutzungsrechtes oder derjeni-
ge Nutzer, der unter bestimmten Umsténden mit einer staatlichen
Stelle einen wirksamen, beurkundeten Kaufvertrag ttber ein
Grundstlick oder Gebdude abgeschlossen hat (§§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und
7, 121 SachenRBerG). Es ist nicht auszuschlieBen, da8 beim Vor-
liegen zivilrechtlicher Mingel bel der Ubertragung von Nutzungs-
rechten oder beim AbschluB von Kaufvertrigen auch eine An-
spruchsberechtiqung des Nutzers nach dem Sachenrechtsbereini-
gungsgesetz nicht besteht.

Diese Einschrinkung des Anwendungsbereiches von Vermdgensgesetz
und (m3glicherweise) Sachenrechtsbereiniqungsgesetz kann im Ein-
zelfall zu unbilligen Ergebnissen filhren. In der DDR war fiir den
Erwerber eines Grundstiicks, Gebludes oder dinglichen Nutzungs-
rechtes in der Regel nicht erkennbar, ob die Uberfilhrung des
Grundstiicks in Volkseigentum oder die Bestellung eines Treuhdn-
ders unter Beachtung der gesetzlichen Vorschriften durchgefiihrt
wurde. Im politschen System der DDR, in dem das Recht oftmals
instrumentellen Charakter besaB und zur Durchsetzung wvon - durch
die von der Staats- und Parteiffihrung definierten Zielen - dien-
te, war es zudem von nicht durch den Erwerber zu beeinflussenden
Zufilligkeiten abhdngig, ob der Staat sich der Mittel des Rechts
bediente und an sich auch ihn bindende Vorschriften beachtete.
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Bel Handlungenistaatliéher Stallen konnte ein Erwerber zudem in
aller Regel davon ausgehen, da8 diese in der DDR auch bei MiB-
achtung von Vorschriften Bestand haben wiirden. Im (unwahrschein-
lichen) Fall einer Anfechtung einer solchen Handlung hitte das
Rechtsgeschift in wirksamer Form wiederholt werden k&nnen.

Erst mit Wiederherstellung der staatlichen Einheit Deutschlands
und der Einfiihrung einer unabhingigen Gerichtsbarkeit haben sich
die Umstinde dahingehend Verandart, daB die Handlungen staat-
licher Stellen der DDR effektiv auf ihre zivilrechtliche Wirk-
samkeit {lberpriift werden k&nnen. Flir Grundstiicksnutzer und ver-
meintliche Erwerber hat diese Entwicklung zur Folge, daB ihnen
eine - wenn auch m8glicherweise nur faktisch wirksame - Rechts-~
position nachtriglich wieder entzogen werden kdnnte. Dies ist
insbesondere in solchen Fillen nicht zu rechtfertigen, in denen
ein Nutzer jahrelang ein Grundstilick auf Grundlage eines (nun als
zivilrechtlich unwirksam angesehenen) Nutzungsrechts genutzt
hatte oder ein Grundstiicks- oder Gebdudekaufvertrag im Grundbuch
vollzogen wurde.

Die Orientierung an der zivilrechtlichen Wirksamkeit von Hand~-
1ﬁngen staatlicher Stellen verkennt jedenfalls den Rechtsgedan-
ken des Art. 19 des Einigungsvertrages, der dem staatlichen
Handeln der DDR - im Bereich von Verwaltungsakten - grundsitz-
lich Bestandskraft zubilligt. In dieser Vorschrift kommt zudem
der allgemeine Gedanke zum Ausdruck, das Blirger der DDR auf den
Bestand der Rechtsakte dieses Staates, unabhiingig von ihrer ma-
teriellen RechtmiBigkeit, vertrauen durften.

Vor diesem Hintergrund verdient auch das Vertrauen von Blirgern
der ehemaligen DDR auf den Bestand dinglicher Rechtspositionen,
die durch staatliche Stellen libertragen wurden, eine besondere
Schutzvorschrift. Es ist daher geboten, solchen Rechtsakten zu-—
gunsten redlicher Erwerber auch in der Bundesrepublik zu zivil-
rechtlicher Wirksamkeit zu verhelfen. Der Entwurf enthilt zu
diesem Zweck eine Heilungsvorschrift, durch welche die zivil-
rechtliche Wirksamkeit der VerduBerung von Grundstiicken oder
Gebduden oder von dinglichen Nutzungsrechten im Wege einer ge-
setzlichen Fiktion hergestellt wird.

Die - nur auf den ersten Blick ungewdhnlich wirkende - Vor-

schrlft orientiert sich an anderen Heilungsverschriften, die
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nach der Wiederherstellung der staatlichen Einheit Deutschlands
die Wirksamkeit zivilrechtlich unwirksamer oder zumindest zwei-
felhafter Handlungen (insbesondere staatlicher Organe) der DDR
herstellt, um den intendierten Zweck des seinerzeitigen Rechts-
geschiifts zu sichern:

- Art. 231 § 8 EGBGB heilt bestimmte Mingel von Vollmachtsur-
kunden staatlicher Organe. Bedeutsam wird die Vorschrift
vor allem bei der VerduBerung von Grundstiicken durch staat-
liche Stellen an private Dritte.

- Art. 232 § 1 a EGBGB erkennt die Wirksamkeit sog. Uberlas-
sungsvertriige an, beili denen zuvor die Berechtigung staatli-
cher Stellen zum VertragsabschluB bestritten worden war.

- § 8 Abs. 1 in Verbindung mit Abs. 3 SchuldRAnpG {iberwindet
die mangelnde Berechtigung einer staatlichen Stelle zum Ab-
schluBf eines schuldrechtlichen Rutzungsvertrages.

- § 19 Abs. 2 SchuldRAnpG heilt den Mangel der in § 312 Abs.
1 Satz 2 2GB gesetzlich vorgeschriebenen Schriftform bei
Nutzungsvertrigen zu Erholungszwecken.

Wie diese Vorschriften hat die im Entwurf vorgesehene Helilung
zivilrechtlicher Mingel zur Folge, daf einem anderen eine - ihm
nach der gegenwdrtigen Rechtsprechunqg der Zivilgerichte unter
Umstédnden zustehende, allerdings in der ehemaligen DDR nicht
durchsetzbare - Rechtsposition entzogen wird. Dies findet selne
Rechtfertigung in den Besonderheiten der Zusammenfilhrung der
Rechtsordnungen im vereinigten Deutschland, die eine spezielle
Regelung fiir den Bereich der Entziehung von Verm$genswerten
durch staatliche Stellen in der Gemeinsamen Erkldrung und dem
Vermdgensgesetz gefunden haben. Der dort intendierte Schutz
redlicher Erwerber beschrinkt nach der Rechtsprechung des Bun-
desverwaltungsgerichts insoweit in verfassungsmifig zulidssiger
Weise die Rechte von Alteigentlimern (vgl. etwa BVerwG, Beschl.
v. 20.1.1994 - 7 B 8.94 - VIZ 1994, S. 186). Die von den Zivil-
gerichten vorgenommene Einschrinkung des Schutzes auf den zivil-
rechtlich wirksamen Bestand dinglicher Rechte entspricht nicht
dem Geist der Gemeinsamen Erkli3rung und des Vermdgensgesetzes.
Bei der im Entwurf vorgesehenen Hellungsvorschrift handelt es
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sich daher lediglich um eine Klarstéllung der urspriinglichen
Intention beider Regelungen. sie entspricht zudem der Rechtspre-
chung des Bundesverwaltungsgerichts, nach der das Verm8gensge-
setz - in ausdriicklicher Abweichung vom BGH - auch auf faktisch
wirksame Vermdgensentziehungen anwendbar ist (ﬁgl. BVerwG, Urt.
vom 30.6.1994 - 7 C 24.93 - VIZ 1894, 8. 538 = ZOV 1994, s.
402).

Nach der Heilung zivilrechtlicher Mingel bleibt dem Alteigentii-
mer die M8glichkeit, die Rickflhrung des Grundstilcks nach den
Vermdgensgesatz zu betreiben und im Falle des Restitutionsaus-
schlusses nach § 4 Vermg Entschidiqung zu verlangen. Die Vor-
schrift Uberwindet nur solche zivilrechtlichen Mdngel, die von
der staatlichen Stelle zu vertreten sind.

Abs. 1:

Abs. 1 fingiert die Wirksamkeit der Ubertragung einer der in
Satz 1 genannten dinglichen Rechtsposition durch eine staatliche
Stelle trotz des Vorhandenseins eines (zivilrechtlichen) Man-
gels. Gleichgestellt sind Handlungen des Vorstandes einer land-
wirtschaftlichen‘Produktionsgenossenschaft (wesentlich vor allem
flir die Zuweisung eines Nutzungsrechtgs) oder einer als staatli-
cher Treuhlinder oder Verwalter handelnden Person.

Geheilt werden bei der Ubertragung von Grundstiicken oder Gebiu-
den die darfilr notwendigen Rechtsgeschifte. Dies sind schuld-
rechtliche Vertrige (Kauf, Tausch, Schenkung etc.), die aller-
dings nach § 297 abs., 1 ZGB zugleich die unbedingte und unbefri-
stete Erklirung des VerHiuBerers und Erwerbers enthalten muBten,
daB8 das Eigentum an dem Grundstiick auf den Erwerber ibergehen
s0ll. Die Heilung betrifft daher - nach dem Verstindnis des BGB
— sowohl schuldrechtliche als auch sachenrechtliche Elemente.
Sie ersetzt hingegen eine etwa flir die Wirksamkeit des Erwerbs
notwendige Grundbucheintragung nicht. Ist die Grundbucheintra-
gung bereits erfolgt, verschafft die Vorschrift dem (bislang
vermeintlichen) Erwerber Eigentum; fehlt es an der Eintragung
erhdlt dieser einen Eigentumsﬁbertragungsanspruch.
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Bei der Verleihung oder Zuweisung von Nutzungsrechten bezieht
sich die Vorschrift auf die Wirksamkeit des Rechtsaktes als
Ganzem.

Satz 2 nennt Regelbeispiele fiir zivilrechtliche Mingel, die im
Einzelfall unbeachtlich sind:

- Von Nr. 1 sind Fidlle erfaft, in denen staatliche Stellen
unter Uberschreitung ihrer gesetzlichen Befugnisse ding-
liche Rechtspositionen {ibertragen haben. Die Vorschrift
pbetrifft auch Fille, in denen die Uberflihrung in Volksei-
gentum oder die Inanspruchnahme eines Grundstlicks durch
eine LPG unwirksam war und die staatliche Stelle aus diesen
Grunde keine Berechtigung zur Ubertragung dinglicher Posi~-
tionen hatte.

- Nr. 2 bezieht sich auf die von der Rechtsprechung h3ufig
behandelte Fallgruppe der Bestellung eines Treuhdnders oder
Verwalters fiir ein Grundstfick. Mingel belm Bestellungsakt
oder eine Uberschreitung der Befugnisse des Treuhdnders
oder Verwalters sollen unbeachtlich sein.

Auch bei weiteren zivilrechtlichen Mingeln soll im Einzelfall
eine Heilung mdglich sein.

Der 2. Halbsatz des Satzes 1 macht die Heilung von der ein-
schrinkenden Voraussetzung abhi#ngig, daB der Erwerber auf den
Bestand seines Erwerbs in der DDR vertrauen durfte. Dies ist im
Streitfall von einer entsprechenden Wertung des erkennenden
Gerichts abhingig. Ein schiitzenswertes Vertrauen des Erwerbers
auf den Bestand seines Erwerbs kann insbesondere dann angenommen
werden, wenn er den unmittelbaren Besitz {iber das Grundstiick
{iber mehrere Jahre ausgeilbt oder sein Rechtserwerb unwiderspro-
chen ins Grundbuch eingetragen wurde. Ob im Einzelfall ein an-
zuerkennender Vertrauenstatbestand begriindet wurde, héngt auch
von der Art des Mangels ab. Wurde bel der VeriduBerung an den
jetzigen Erwerber etwa die notarielle Form nicht eingehalten und
wurde diese auch nicht durch eine Beurkundung des Liegenschafts-—
dienstes ersetzt, konnte kein Vertrauen in den Bestand begriin-
den. Die Nichteinhaltung dieser Formvorschriften fH#llt auch in
der DDR in das allgemeineALebensrisiko einés jeden. Anders k&nn-
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ten allerdings FZlle zu beurteilen sein, in denen statt des
Notars ein insoweit nicht befugter Mitarbeiter gehandelt hat.

Abs. 2:

Abs. 2 schlieBt eine Heilung aus, wenn der Erwerber unredlich im
Sinne des § 4 Abs. 3 1lit. b oder ¢ war. Anders als im Vermdgens-—
gesetz (§ 4 Abs. 3 lit. a) soll eine Heilung nur bei positiver
Kenntnis des Mangels seitens des Erwerbers ausgeschlossen sein.

Abg. 3:

Vor Inkrafttreten der Vorschrift ergangene und in Rechtskraft
erwachsene Entscheidungen sollen unberlihrt bleiben.

Zu Art. 5 (Knderung des Schuldrechtsanpassungsgesetzes)
1. Zu Nr. 1 (Anderung des § 38)

Die Vorschrift‘ betrifft ﬁberlassungsvertrage zZu Wohnzwecken,
Qurch die ein Grundstiick mit einem aufstehenden Gebiude {iber-
lassen wurde, wenn sich die in §$ 12 Abs. 2 SsachenRBerG bezeich-
neten Investitionen nicht nachweisen lassen. Nach der bisherigen
Gesetzesfassung besteht ein absoluter KilndigungsausschluB bis
zZum 31. Dezember 1995 (Abs. 1); bis zum 31. Dezember 2000 sind
Eigenbedarfskﬁndigungen des Grundstiickseigentiimers nur bei einer
Unzunmutbarkeit des Ausschlusses des Kiindigungsrechts zulidssig
(Abs. 2).

Dieser Bestandsschutz bleibt deutlich hinter demjenigen zurtiick,
der in § 23 des Schu1drechtsanpassungsgesetzes (SchuldRanpG) fiir
Nutzungsvertrige zu Erholungszwecken und auch fiir Uberlassungs-
vertrdge zu Erholungszwecken gewdhrt wird. Der bisherigen Ge-
setzesfassung liegt insoweit die bereits in der allgemeinen Be-
griindung angesprochene fehlerhafte Rechtsgliterabwigung zugrunde.
Wertungswiderspriiche bestehen auch bei der Abgrenzung zur Ssa-
chenrechtsber,einigung,‘ wenn dort nach § 12 Abs. 2 SachenRBerG
bei nur geringfligig gréseren Investitionen ein Ankaufsrecht oder
ein Recht zur Bestellung eines Erbbaurechtes zum halben Ver-

kehrswert gewihrt wird. Uberlassungsvertrige waren zudem nach
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jhrer einzelvertraglichen Ausgestaltung (lange Vertragsdauer,
oftmals mit Verlingerungsoption sowie Einrdumung einer eigentii-
merihnlichen Stellung) in der DDR besonders bestandskr¥ftiqg.
Dies rechtfertigt auch die Besserstellung gegeniiber Mietvertrid-
gen, denen nach Art. 4 des Entwurfs Bestandsschutz lediglich bis
zum 31. Dezember 1998 zugebilligt wird.

Der Entwurf beinhaltet daher eine Angleichung der Fristen in
§ 38 SchuldRAnpG an diejenigen in § 23 Abs. 1 - 4 SchuldRAnpG.
Wie in § 23 Abs. 1 SchuldRAnpG sollen in der Neufassung des § 38
Abs. 1 SchuldRAnpG ordentliche Kiindigungen des Grundstiickseigen-
tiimers bis zum 31. Dezember 1999 g#nzlich ausgeschlossen sein.
Nach § 38 Abs. 2 SchuldRAnpG in der vorgeschlagenen Fassung soll
der Grundstiickseigentiimer in der Zeit vom 1. Januar 2000 bis zum
3. Oktober 2015 nur beim Vorliegen von Eigenbedarf zu Wohnzwek-
ken kiindigen dlirfen, und auch das nur, wenn der Ausschluf des
Kiindigungsrechtes fiir ihn unzumutbar wire. Dies entspricht in-
haltlich im wesentlichen der Regelung in § 23 Abs. 2 - 4 Schuld-
RANpPG. h

Dem Grundstilickseigentiimer wird durch § 35 SchuldRAnNpG ein sofor-
tiger Anspruch auf Zahlung des {(im Beitrittsgebiet vorliufig
noch preisgebundenen) Mietzinses zugebilligt, so daB ein finan-
zieller Ausgleich fiir die Beschrinkung seiner Eigentiimerrechte
vorhanden ist.

2. Zu Nr. 2 (Anderung des § 39)

§ 39 SchuldRAnpG verlingert in der bisherigen Gesetzesfassung
die Klindigungsschutzfrist des § 38 Abs. 2 SchuldRAnpG flr Uber-
lassungsvertriige zu Wohnzwecken bis zum 31. Dezember 2010, wenn
der Nutzer auf dem Grundstlick in nicht unerheblichem Umfang Un-
und Ausbauten oder wesentliche bauliche MaBnahmen zur Substanz-
erhaltung des Gebiudes unternommen hat. Die von der Vorschrift
erfaften Fille betreffen den Grenzbereich zur Sachenrechtsberei-
nigung, die bereits gegenwirtig einen lingerfristigen Bestands-
schutz als Nutzungsvertrige 2zu Erholungszwecken genieBen. Der
Gesetzgeber wollte damit die besondere Schutzwiirdigkeit bauli-
cher Investitionen des Kutzers zum Ausdruck bringen und dem
Nutzer die M3glichkeit ihrer Amortisation durch eigene Nutzung
einriumen (vgl. BT-Drucks. 12/7135, S. 63). Diese gesteigerte
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Schutzwlirdigkeit soll auch nach Verlingerung der Fristen in SS
23 und 38 SchuldRAnpG durch eine knderung des § 39 SchuldRAnpG
Berﬁcksichtigung finden. Der Entwurf verlingert daher die dorti-
ge Frist um zehn Jahre bis zum 31. Dezember 2020.

3. Zu Nr. 3 (Anderung des § 42)

Die Vorschrift betrifft ﬁberlassungsvertrﬂge fir gewerbliche und
andere Zwecke, die nur sehr vereinzelt abgeschlossen wurden.
Hier soll der Kindiqungsschutz nach der bisherigen Gesetzesfas-
sung bereits ein Jahr nach Inkrafttreten des Schuldrechtsanpas-
sungsgesetzes auslaufen. Die Kiirze dieser Frist steht in keinem
angemessenen Verhdltnis zum Kindigungaschutz fiir Erholungsgrund-
stilcke. Sie vernachlissigt die Situation eingerichteter und aus-
gellbter Gewerbebetriebe, die inre Planungen auf eine l#ngerfri-
stige Nutzung der zumeist vor Inkrafttreten des Zivilgesetzbu-
ches der DDR zum 1. Januar 1976 {iberlassenen Grundstiilcke ein-
gerichtet haben. Eine Verlidngerung dieser Frist ist daher erfor-
derlich, um den Unternehmen ausreichend Zelt zur Disposition zu
geben. Angemessen erscheint hier eine Verlingerung des absoluten
Kiindigungsschutzes bis zum 31.12.1997. Ein finanzieller Aus-
gleich flir den Grundstiickseigentlimer ist bereits darin zu sehen,
das dieser nach § 42 Abs. 3 SchuldRAnpG ohne Eingangsphase die
Zahlung des ortsitblichen Entgelts verlangen kann.

4. Zu Nr. 4 (Anderung des § 49)

Die Vorschrift betrifft Grundstiicke, die auf der Grundlage eines
schuldrechtlichen Vertrages mit einem gewerblich genutzten Ge-
bdude bebaut wurden. Bereits nach der derzeitigen Gesetzesfas-
sung ist bei fortbestehender Nutzbarkeit des Gebdudes eine or-
dentliche Kiindigung des Grundstilickseigentiimers bis zum 31. De-
zember 2000 ausgeschlossen (Abs. 1). In den nichsten fiinf Kalen-
derjahren ist die Eigenbedarfskiindigung eingeschrinkt {(Abs. 2
Satz 1). Diese Frist verlingert sich um die Restnutzungsdauer
des vom Nutzer errichteten Gebdudes, lingstens bis ‘zum 31. De-
zember 2020 {Abs. 2 Satz 3).

In der Begrﬁndung zum seinerzeitigen Gesetzentwurf hat der Ge-
setzgeber zum Ausdruck gebracht, da8 in dieser Fallgruppe der
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Schutz der vom Nutzer vorgencmmenen erheblichen Investitionen
auf ldngere Frist Vorrang beanspruchen kann vor dem Interesse
des Eigentlmers an elner eigenen Grundstiicksnutzung. Er hat da-
her in § 49 SchuldRAnpG aus nachvollziehbaren Erwdgungen eine
l¥ngere Kiindigqungsschutzfrist als in § 23 SchuldRAnpG in der
Fassung des Gesetzientwurfs (vgl. BT~Drucks. 12/7135) vorgesehen.
Diese Erwdgungen sind auch nach Verldngerung der Fristen in § 23
SchuldRAnpG zutreffend, da die in dieser Fallgruppe vorgenomme-
nen Investitionen typischerweise wesentlich umfangreicher sind
als die Investitionen in Grundstiicke im Sinne des § 1 Abs. 1 Nr.
1 SchuldRAnpG. Dies erfordert zumindest eine Gleichstellung der
beiden Fallgruppen. Der Umfang der baulichen Investitionen in
der Fallgruppe des § 1 Abs. 2 Rr. 3 SchuldrRAnpG wird zudem oft-
mals Fdllen entsprechen, die in die Sachenrechtsbereinigung ein-
bezogen worden sind. Die Beschrinkung der Amortisationsmglich-
keit eines vom Nutzer errichteten GebHiudes durch die Festlegung
eines festen Endpunktes auf den 31. Dezenmber 2020 bel gleichwohl
bestehender Restnutzungsméglichkeit widerspricht dem Investi-
tionsschutzgedanken.

Der Entwurf verldngert daher den Ausschluf des Rechts zur or-
dentlichen Kindigung des Grundstilickseigentiimers bel fortbeste-
hender Nutzungsm3glichkeit des Bauwerks bis zum 31. Dezember
2005. Eigenbedarfskiindigungen werden danach bis zum 3. Oktober
2015 eingeschrinkt. Sollte danach noch weitere Nutzung m&glich
sein (Restnutzungsdauer), wird diese Frist l3ngstens bis zum 31.
Dezember 2030, alsc um zehn Jahre gegeniiber der bisherigen Ge-
setzesfassung, verlingert. Bis zu diesem Zeitpunkt wird die
Restnutzungsdauer eines vom Nutzer auf schuldrechtlicher Grund-
lage errichteten Gebiudes tatsidchlich abgelaufen sein.

5. Zu Nr. 5 (Anderung des § 52)

Die Kﬁndigungsschutszisten in § 52 SchuldRAnpG fiir auf schuld-
rechtlicher Grundlage zu Wohnzwecken genutzten Grundstiicken ent-
spricht zeitlich den Fristen in § 49 SchuldRAnpG. Dadurch hat
der Gesetzgeber erneut zum Ausdruck gebracht, daB es bei dieser
Fallgruppe vornehmlich um den Schutz von Investitionen geht. Der
Gleichlauf der Fristen in den §§ 49 und 52 SchuldRAnpG soll auch
nach einer Verlédngerung erhalten bleiben. Der Entwurf sieht da-
her vor, daB es aus den zu Nr. 4 aufgeflilhrten Griinden in glei-
cher Weise zu einer Verlingerung der Fristen in § 52 SchuldRAnpG
kommen soll.
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Gesetzentwurf
des Bundesrates

Entwurf eines Gesetzes zur Verbesserung des Schutzes der Nutzer
und zur weiteren Erleichterung von Investitionen in dem in Artikel 3 des

Einigungsvertrages genannten Gebiet (Nutzerschutzgesetz -
NutzSchG)

A. Zielsetzung

Die Regelung der offenen Vermdgensfragen ist nach wie vor, auch nach
verschiedenen Anderungen des Vermdgensgesetzes seit seinem Inkrafttreten
und nach dem Inkrafttreten des Sachenrechtsinderungsgesetzes, des
Entschidigungs- und Ausgleichsleistungsgesetzes und des Schuldrechts-
dnderungsgesetzes, eines der Haupthindernisse fiir Investitionen in den neuen
Lindern. Vor allem die sogenannte Verfiigungssperre des § 3 Abs. 3 des
Vermdgensgesetzes behindert derzeit im Falle des Vorliegens eines
Riickiibertragungsantrages selbst dann bis zum VerfahrensabschluB dringend
notwendige Investitionen der Nutzer, wenn feststeht, daB der Antrag
letztendlich abzuweisen ist. Auch im verfahrensrechtlichen Bereich des
Vermogensgesetzes bestehen derzeit noch Hemmnisse. Ferner sind die
Vorschriften des Investionsvorrangsgesetzes - dessen Anwendbarkeit zudem auf
vor dem 31. 12. 1995 gestellte Antrige beschrinkt ist - teilweise zu eng gefalfit.
Schutzliicken und technischer Nachbesserungsbedarf bestehen auch bei den
Vorschriften zur Abwicklung der Bodenreform. Zu Lasten redlicher
Grundstiicksnutzer und (vermeintlicher) Erwerber besteht eine Schutzliicke in
den Fillen, in denen wegen MiBachtung des materiellen oder formellen Rechts
durch staatliche Stellen der DDR bei der VerduBerung eines Grundstiicks oder
Gebiudes die Rechtsprechung in jiingster Zeit die Unwirksamkeit des Erwerbs-
geschiftes angenommen hat. Der Kiindigungsschutz fiir Mieter zu Wohn- und
teilweise auch zu gewerblichen Zwecken im Schuldrechtsanpassungsgesetz ist
zu kurz ausgestaltet; die kiindigungsschutzrechtlichen Wartefristen des EGBGB
laufen nach derzeitiger Rechtslage 1995 aus. SchlieBlich besteht noch eine
Regelungsliicke zuungunsten der Alteigentiimer in den Fillen, in denen bei
Enteignungen in der DDR an sich festzusetzende Entschidigungen entweder
nicht festgesetzt oder nicht ausgezahlt wurden.
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Lésung

Der vorliegende Gesetzentwurf beabsichtigt bier Verbesserungen. Wichtigste
Punkte sind folgende:

-

Allgemeine Lockerung der Verfiigungssperre des § 3 Abs. 3 VermG, unter
besonderer Beriicksichtigung von Komplettierungsfillen und von Fillen, in
denen ein Grundstiick ausschlieBlich auf besatzungsrechtlicher oder
-hoheitlicker Grundlage enteignet wurde;

Anderung verschiedener verfahrensrechtlicher Regelungen im VermG,
speziell Einfiibrung der Méglichkeit eines Teilbescheides;

Erginzung des VermG durch eine Entschidigungsregelung in den Fillen
"steckengebliebener” Entschidigungen;

Verlingerung der zeitlichen Geltung des Investitionsvorranggesetzes und
Erweiterung der Voraussetzungen fiir seine Anwendbarkeit;

Einfiihrung einer Heilungsvorschrift fiir zivilrechtliche Mingel bei
Grundstiicksiibertragungsgeschiften in der DDR, wenn der Erwerber auf
deren Bestand vertrauen durfte;

Verlingerung der kiindigungsschutzrechtlichen Wartefristen im EGBGB
sowie verschiedener Kiindigungsschutzvorschriften im Schuldrechts-
anpassungsgesetz;

Anderung des Artikels 233 §§ 11 bis 16 EGBGB.

Alternativen

Keine

Kosten

Keine, aufer in den Fillen der Nachentschidigung fiir steckengebliebene
Entschidigungsfille. In Anbetracht der geringen Grundstiickswerte in der DDR
und der voraussehbar verhiltnismiBig geringen Zahl von Anwendungsfillen
diirfte diese Kostenbelastung sich im Rahmen der fiir den Entschidigungsfonds
vorgesehenen Finanzausstattung halten.
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Gesetzentwurf
des Bundesrates

Entwurf eines Gesetzes zur Verbesserung des Schutzes der Nutzer
und zur weiteren Erleichterung von Investitionen in dem in Artikel 3 des
Einigungsvertrages genannten Gebiet (Nutzerschutzgesetz -
NutzSchG)

Der Bundesrat hat in seiner 685. Sitzung am 2. Juni 1995 beschlossen, den
beigefiigten Gesetzentwurf gemil Artikel 76 Abs. 1 des Grundgesetzes beim
Deutschen Bundestag einzubringen.
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Anlage

Entwurf eines Gesetzes zur Verbesserung des Schutzes der Nutzer
und zur weiteren Erleichterung von Investitionen in dem in Artikel 3 des

Einigungsvertrages genannten Gebiet (Nutzerschutzgesetz -
NutzSchG)

Der Bundestag hat mit Zustimmung des Bundesrates das folgende Gesetz
beschlossen:

Artikel 1

Anderung des Vermdgensgesetzes

Das Vermdgensgesetz in der Fassung der Bekaﬁntmachung vom 2. Dezember 1994
(BGBI. I S. 3610) wird wie folgt gedndert:

1. § 3 Abs. 3 wird wie folgt geindert:
a) Die Sitze 2 bis 6 werden durch folgende Sitze ersetzt:

"Dies gilt nicht fiir Neubau-, Umbau- sowie AusbaumaBnahmen durch den
Verfiigungsberechtigten des Gebdudes oder Grundstiicks und damit im
Zusammenhang stehende Bestellungen von Grundpfandrechten, wenn der
Antrag sich auf ein Grundstiick bezieht,

1. das ausschlieBlich auf besatzungsrechtlicher oder besatzungshoheitlicher
Grundlage enteignet wurde oder '

2. an dem der jetzige Verfiigungsberechtigte bereits vor Abschlul} des
Grundstiickskaufvertrages iiber ein dingliches Nutzungsrecht verfiigte
und die Bestellung des Nufzungsrechts nicht in unmittelbarem

Zusammenhang mit dem Erwerb eines Gebiiudes nach dem 18. Oktober
1989 stand.

Ausgenommen sind ferner solche Rechisgeschifte, die zur Instandhaltung,
Instandsetzung oder Bewirtschaftung des Vermdgenswertes erforderlich
sind, und damit im Zusammenhang stehende Bestellungen von
Grundpfandrechten. Zur Bewirtschaftung erforderlich sind auch Moderni-
sierungsmaBnahmen, insbesondere der Einbau oder die Erneuerung von
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Heizungs- und Sanitiranlagen, verbesserte Wirmedimmung und
vergleichbare Mafnahmen. Die MaBnahmen miissen zu einer objektiven
Wertsteigerung am Grundstiick, dem Gebiude oder der Wohnung fithren.
Die Vermdgenswerte diirfen hierdurch in ihrer Nutzungsart nicht wesentlich
verindert werden. Der Berechtigte ist verpflichtet, dem Verfiigungsberech-
tigten die aufgewendeten Kosten, soweit diese durch Mieterhdhungen auf
Grund von Instandsetzungs- und ModernisierungsmaBnahmen nicht bereits
ausgeglichen sind, zu erstatten, sobald iiber die Riickiibertragung des Ei-
gentums bestandskriftig entschieden ist. Der Verfiigungsberechtigte hat
diese Rechtsgeschifte so zu fiihren, wie das Interesse des Berechtigten mit
Riicksicht auf dessen wirklichen oder mutmaBlichen Willen es erfordert,
soweit dem nicht iiberwiegende Interessen des Verfiigungsberechtigten oder
das Gesamtinteresse des von dem Verfiigungsberechtigten gefiihrien
Unternehmens entgegenstehen; § 678 des Biirgerlichen Gesetzbuches ist
entsprechend anzuwenden, jedoch bleiben die Befugnisse als gegenwirtig
Verfiigungsberechtigter in den Fillen des § 177 des Baugesetzbuches sowie
nach dem Investitionsvorranggesetz von diesem Satz unberiibrt.”

b) Die bisherigen Sitze 7 bis 9 werden Sitze 9 bis 11.

2. § 7 Abs. 7 Satz 4 Nr. 2 wird wie folgt gefaBt:
"2. Aufwendungen fiir nach § 3 Abs. 3 zuldssige Rechtsgeschifte"

3. § 9 wird wie folgt gedndert:
a) Die bisherigen Sitze 1 bis 3 werden Absatz 1.
b) Nach Absatz 1 wird folgender Absatz 2 angefiigt:

"(2) Ist ein Anspruch auf Entschidigung nach den zum Zeitpunkt der
Enteignung anzuwendenden gesetzlichen Bestimmungen - abgesehen von
den Fillen nach § 1 Abs. 1 Buchstabe a und b - nicht erfiillt worden, so wird
eine Entschiddigung fiir die entgangene Entschddigungsieistung nach
MaBgabe des Entschidigungsgesetzes gewihrt."

4, §11Db Abs. 1 wird wie folgt gedndert:
a) Nach Satz 4 wird folgender Satz eingefiigt:

"Stellt eine Privatperson einen Antrag nach Satz 1, so kann der Vertreter
seine Vergiitung und die Erstattung der baren Auslagen von der ihn bestel-
lenden Behérde verlangen; diese hat einen diesbeziiglichen Ersatzanspruch
gegeniiber dem Vertretenen."

b) Der bisherige Satz 5 wird Satz 6.
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5. § 20 Abs. 1 wird wie folgt gedndert:
a) Nach Satz 1 wird folgender Satz eingefiigt:

~ "Im Falle der entgeltlichen Abtretung des Anspruchs auf Riickiibertragung
nach § 3 Abs. 1 Satz 2 kann der Vorkaufsberechtigte in diesen Vertrag
eintreten.” '

b) Der bisherige Satz 2 wird Satz 3 mit der MaBgabe, dal die Worter "nach
Satz 1" durch die Worter "nach den Sitzen 1 und 2" ersetzt werden.

6. .In § 33 wird nach Absatz 1 folgender Absatz 1 a eingefiigt:

"(1la) Die Behorde kann durch Teilbescheid vorab feststellen, daB eine Riick-
iibertragung gemil § 4 Abs. 1 Satz 1 und Abs. 2 oder § 5 ausgeschlossen ist."

7. § 37 Abs. 1 wird wie folgt gefalit:

"(1) Eine verwaltungsgerichtliche Klage gegen die Entscheidung des Amtes
oder Landesamtes zur Regelung offener Vermdgensfragen kann nicht auf einen
VerstoB gegen die Bestimmungen iiber die Zustindigkeit gestiitzt werden."

Artikel 2

Anderung des Investitionsvorranggesetzes

Das Investitionsvorranggesetz vom 14. Juli 1992 (BGBI. I S. 1257, 19931 S. 1811)
wird wie folgt gedindert:

1. § 3 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 wird wie folgt gefafit:

"2. Schaffung, Wiederhersteilung, Instandsetzung oder Modernisierung von
Wohnraum, wenn die voraussichtlichen Kosten im Durchschnitt 20 000 DM fiir
jede in sich abgeschlossene oder selbstindig vermietbare Wohnung iiber-
schreiten; soweit diese MaBnahmen einzelne Ein- und Zweifamilienhiuser
betreffen, jedoch nur im Rahmen einer stidtebaulichen MaBnahme,"

2. In § 4 Abs. 1 Satz 2 wird die Angabe "31. Dezember 1995" durch die Angabe
"31. Dezember 1998" ersetzt.
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Artikel 3
Anderung des Einfiihrungsgesetzes

zum Biirgerlichen Gesetzbuche

Das Einfiihrungsgesetz zum Biirgerlichen Gesetzbuche in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21. September 1994 (BGBL I S. 2494), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 5. Oktober 1994 (BGBI. 1 S. 2911), wird wie folgt gedndert:

1. Artikel 232 § 2 Abs. 3 wird wie folgt gedndert:

a) In Satz 1 wird die Angabe "31.Dezember 1995" durch die Angabe
"31. Dezember 1998" ersetzt.

b) In Satz 3 wird die Angabe "1. Januar 1996" durch die Angabe "1. Januar
1999" ersetzt.

2. Artikel 233 wird wie folgt gedndert:
a) § 2 Abs. 3 wird wie folgt gedndert:
aa) Nach Satz 4 wird folgender Satz eingefiigt:

"Stellt eine Privatperson einen Antrag nach Satz 1, so kann der Vertreter
seine Vergiitung und die Erstattung der baren Auslagen von der ibhn be-
stellenden Behorde verlangen; diese hat einen diesbeziiglichen Ersatzan-
spruch gegeniiber dem Vertretenen."

bb) Die bisherigen Sitze 5 und 6 werden Sédtze 6 und 7.
b) § 2 a Abs. 5 Satz 2 wird gestrichen.
c) Nach § 2 ¢ wird folgender § 2d eingefiigt:

u§2d

'Hcilung von Mingeln

(1) Rechtsgeschifte zur Ubertragung eines Grundstiicks oder Gebéudes und
die Zuweisung oder Verleibung eines Nutzungsrechtes an einem
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Grundstiick durch eine staatliche Stelle, den Vorstand einer landwirt-
schaftlichen Produktionsgenossenschaft oder eine als staatlicher Treu-
hinder oder Verwalter handelnde Person gelten trotz eines etwa
vorhandenen Mangels als wirksam, wenn der Erwerber darauf vertranen
durfte, da} der Erwerb in der Deutschen Demokratischen Republik Be-
stand haben wiirde. Dies gilt insbesondere dann, wenn

1. die staatliche Stelle, der Vorstand der landwirtschaftlichen
Produktionsgenossenschaft oder der als staatlicher Treuhinder oder
Verwalter Handelnde zur VerduBlerung, Verleihung oder Zuweisung
nicht berechtigt war,

2. die gesetzlichen Voraussetzungern fir die Bestellung des
Treuhdnders oder Verwalters nicht vorlagen oder die dafiir
vorgeschriebene gesetzliche Form nicht eingehalten wurde.

(2) Absatz 1 findet keine Anwendung, wenn dem Erwerber der Mangel der
Berechtigung oder der im Gesetz vorgeschriebenen Form bekannt war
oder er unredlich im Sinne des § 4 Abs. 3 Buchstabe b oder ¢ des
Vermdgensgesetzes war.

(3) Abweichende gerichtliche Entscheidungen, deren Rechtskraft vor dem
[einsetzen: Tag des Inkrafttretens des Gesetzes] eingetreten ist, bleiben
unberiihrt."

d) § 11 wird wie folgt gedndert:
aa) Absatz 3 Satz 2 und 3 werden wie folgt gefafit:

"Die Berichtigung des Grundbuchs und die Ubertragung ist kostenfrei.
Die notwendigen Kosten einer Beurkundung von Rechtsgeschiften, zu
denen der Eigentiimer nach Satz 1 verpflichtet ist, trigt der Berech-
tigte."

bb) Dem Absatz 4 wird folgender Satz angefiigt:

"Fir Klagen nach den Absitzen 3, 4 und 6 ist das Gericht
ausschlieBlich zustindig, in dessen Bezitk das Grundstiick ganz oder
iberwiegend liegt."

cc) Nach Absatz 5 wird folgender Absatz 6 angefiigt: .
"(6) Anspriiche nach den Absitzen 3 und 4 stehen Berechtigten nach
§ 12 Abs. 1 und Abs. 2 Nr. 1 Buchstabe a und b sowie Nr1. 2 Buchstabe

a auch dann zu, wenn das Grundstiick am [einsetzen: Datum des
Inkrafttretens dieses Gesetzes] im Grundbuch noch als Volkseigentum
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oder als Eigentum der Bundesanstalt fiir vereinigungsbedingte
Sonderaufgaben eingetragen ist.”

e) § 12 wird wie folgt gedndert:

aa) In Absatz 1 Nr. 2 werden nach dem Wort "genommen" das Komma
durch das Wort "und" ersetzt sowie nach den Wortern "den
Besitzwechsel beantragt hat" die Worter "und zuteilungsfihig ist"
gestrichen.

bb) Absatz 2 ist wie folgt zu dndern:

aaa) In Nummer 1 Buchstabe b werden nach dem Wort
"genommen" das Komma durch das Wort "und" ersetzt sowie
nach den Wortern "den Besitzwechsel beantragt hat" die
Worter "und zuteilungsfihig ist" gestrichen.

bbb) In Nummer 2 werden die Worter "bei fiir die Land- oder
Forstwirtschaft genutzten Grundstiicken (Schligen)” durch die
Waérter "bei allen anderen Grundstiicken” ersetzt.

cc) Absatz 3 wird wie folgt gefalit:

"(3) Zuteilungsfihig im Sinne der Absitze 1 und 2 ist, wer bei Ablauf
des 15. Mirz 1990 in dem in Artikel 3 des Einigungsvertrages
genannten Gebiet in einem Betrieb der Land-, Forst- oder
Nahrungsgiiterwirtschaft oder sonst mit unmittelbarem Bezug zur
Urproduktion titig war oder wer bei Ablauf des 15. Mirz 1990 in
dem in Artikel 3 des Einigungsvertrages genannten Gebiet gelebt
hat und in einem Betrieb der Land-, Forst- und
Nahrungsgiiterwirtschaft oder sonst mit unmittelbarem Bezug zur
Urproduktion insgesamt mindestens 10 Jahre lang titig gewesen
und im AnschluB an diese Titigkeit bis zum Ablauf des [einsetzen:
Datum des Tages vor Inkrafttreten dieses Gesetzes] keiner anderen
Erwerbstitigkeit nachgegangen ist."

f) In § 13 Abs. 3 Satz 3 wird die Angabe "§ 12 Abs. 2 Nr. 2 Buchstabe ¢"
durch die Angabe "§ 12 Abs. 2 Nr. 1 Buchstabe d und Nr. 2 Buchstabe ¢"
ersetzt.

g) In § 14 wird das Wort "Der" durch das Wort "Ein" und die Angabe "§ 11
Abs. 3 Satz 1" durch die Angabe "§ 11 Abs. 3, 4 und 6" ersetzt.
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h) In § 16 Abs. 1 ist nach Satz 3 folgender Satz anzufiigen:

"Der Fiskus des Landes hat bei der Verfolgung der nach diesem Abschnitt
bestehenden Anspriiche diejenige Sorgfalt walten zu lassen, die er in
eigenen Angelegenheiten anzuwenden hat."

Artikel 4
Anderung des Schuldrechtsanpassungsgesetzes

Das Schuldrechisanpassungsgesetz vom 21. September 1994 (BGBL I S. 2538)
wird wie folgt gedndert:

1. § 38 wird wie folgt geindert:

a) In Absatz 1 wird die Angabe "31. Dezember 1995" durch die Angabe
"31. Dezember 1997" ersetzt.

b) In Absatz 2 wird dic Angabe "31. Dezember 2000" durch die Angabe
"31. Dezember 2005" ersetzt.

2. In § 39 Satz 1 wird die Angabe "31. Dezember 2010" durch die Angabe
"31. Dezember 2015" ersetzt.

3. § 52 wird wie folgt gedndert:

a) In Absatz 1 wird die Angabe "31. Dezember 2000" durch die Angabe
"31. Dezember 2005" ersetzt.

b) In Absatz 2 Saiz 2 wird die Angabe "31. Dezember 2020" durch die
Angabe "31. Dezember 2025" ersetzt.

Artikel 5
Inkrafttreten

Dieses Gesetz tritt am Tage nach der Verkiindung in Kraft.
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Begriindung:

A. Allgemeines

I. Stand der Gesetzgebung im Bereich der offenen Vermégensfragen

Die Regelung der offenen Vermégensfragen mit dem Grundprinzip "Riickgabe
vor Entschidigung” stellt nmach wie vor eines der Haupthindemnisse fiir
Investitionen in den neuen Lindern dar und beriicksichtigt die Interessen der
gegenwirtigen Grundstiicksnutzer noch nicht in ausreichendem Mafle, wenn
auch das Vermdgensgesetz seit seinem Inkrafttreten mehrfach gedndert und
durch zusitzliche Regelungen ergénzt worden ist.

Bereits mit dem Einigungsvertrag war, zusammen mit dem Vermdgensgesetz,
das Gesetz iiber besondere Investitionen in der Deutschen Demokratischen
Republik (BGBI. 1990 II S. 1157) in Kraft getreten, das beim Vorliegen
besonderer Investitionszwecke die VerduBerung wvon riickgabebelasteten,
ehemals volkseigenen Grundstiicken und Gebduden erméglichte. Als besondere
Investitionszwecke wurden beispielsweise anerkannt die Sicherung oder Schaf-
fung von Arbeitsplitzen, die Deckung eines erheblichen Wohnbedarfs der
Bevélkerung und die dazu erforderlichen InfrastrukturmaBnahmen. Im Friihjahr
1991 fiihrte das Gesetz zur Beseitigung von Hemmnissen bei der Privatisierung
von Unternehmer und zur Forderung von Investitionen (Hemm-
nissebeseitigungsgesetz; BGBI. I S. 765) unter anderem mit dem neuen § 3 a
des Vermdgensgesetzes fiir die Fille einer Verfiigungsberechtigung der Treu-
handanstalt oder einer offentlich-rechtlichen Gebietskdrperschaft erweiterte
Verfiigungsmdglichkeiten itber anmeldebelastete Immobilien ein; im Gegensatz
zu dem im Investitionsgesetz vorgesehenen Bescheinigungsverfahren waren
beim Vorliegen besonderer Investitionszwecke diese Korperschaften berechtigt,
von sich aus Verfiigungen iiber anmeldebelastete Grundstiicke zu treffen. Die
dadurch eingetretene Zersplitterung wurde durch das Zweite Ver-
mogensrechtsinderungsgesetz vom 14. Juli 1992 (BGBI. I S. 257) beseitigt, das
mit der Einfiilhrung des Investitionsvorranggesetzes (InVorG) die Investi-
tionsmoglichkeiten auf derartigen Grundstiicken zusammenfaBte und erweiterte.
Als weiterer wesentlicher Punkt dieses Gesetzes ist die Modifikation der
Stichtagsregelung des § 4 Abs. 2 Satz 2 des Vermdgensgesetzes (VermG) durch
verschiedene Ausnahmen (im Falle von Antrigen vor dem Stichtag, von
wesentlichen Investitionen durch den Nutzer oder von gewerblich genutzten
Grundstiicken) zu nennen, die vor allem die Rechtsposition der Nutzer in den
neuen Lindern verbesserte und damit auch bei ihnen wieder Anreize fiir
Investitionen schuf. Der nichste Schritt zuom Schutze der Nutzer und fiir eine
Verbesserung der Investitionen geschah dann mit dem Gesetz =zur
Vereinfachung und Beschleunigung registerrechtlicher und anderer Verfahren
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(Registerverfahrenbeschleunigungsgesetz - RegVBG) vom 20. Dezember 1993
(BGBI. I S. 2182). In diesem wurde unter anderem die Grundstiicksver-
kehrsordnung - die urspriinglich in der DDR mit dem Genehmigungserfordernis
fiir GrundstiicksverduBerungen ein Instrument der staatlichen Lenkung des
Grundstiicksverkehrs darstellte, mittlerweile aber bis zur Entscheidung iiber
einen Riickgabeantrag die Anspriiche der Alteigentimer vor Verfiigungen iiber
die beanspruchten Grundstiicke schiitzen soll - gestrafft und neugefalt. Mit dem
ferner darin enthaltenen Bodensonderungsgesetz wurde das Problem der
sogenannten "ungetrennten Hofriume", ndmlich katastermdflig nicht
vermessener groferer Flichen in den ehemals preuBlischen Landesteilen, durch
Einfiigung eines besonderen Sonderungsverfahrens einer Losung
(Grundbuchgingigkeit) zugefiihrt. Ferner filhrte das Gesetz unter anderem zum
Schutz der Nutzer ein Vertragsmoratorium fiir Nutzungsvertrige iiber
Erholungsgrundstiicke, die von staatlichen Stellen nicht iiber volkseigene, son-
dern von ihnen nur verwaltete Grundstiicke abgeschlossen wurden, ein, und
regelte gesetzlich die Wirksamkeit von Uberlassungsvertrigen.

Im Jahre 1994 wurden die Gesetzgebungsarbeiten weitgehend durch das Gesetz
zur Anderung sachenrechtlicher Bestimmungen (Sachenrechtsinderungsgesetz
- SachenRAndG) vom 21. September 1994 (BGBI. 1 S. 2457), das Gesetz zut
Anderung schuldrechtlicher Bestimmungen im Beitrittsgebiet (Schuldrechts-
inderungsgesetz - SchuldRAndG) vom 21. September 1994 (BGBI. I S. 2538)
und schlieBlich das Gesefz iiber die Entschidigung nach dem Gesetz zur
Regelung offener Vermdgensfragen und iiber staatliche Ausgleichsleistungen
fiir Enteignungen auf besatzungsrechilicher oder besatzungshoheitlicher
Grundlage (Entschidigungs- und Ausgleichsleistungsgesetz - EALG) vom
27. September 1994 (BGBI. I S. 2624) abgeschlossen. Mif dem im Sachen-
rechtsinderungsgesetz enthaltenen Sachenrechisbereinigungsgesetz wird vor
allem den Eigenheimbesitzern auf fremdem Grund und Boden ein Recht zum
Ankauf des Grundstiickes oder wahlweise zum Abschluf eines Erbbau-
rechtsvertrages eingerdumt. Das Schuldrechtsanpassungsgesetz (Bestandteil des
Schuldrechtsinderungsgesetzes) unterstellt bestimmte, in der DDR
abgeschlossene schuldrechtliche Nutzungsverhiltnisse dem Miet- und
Pachtrecht des BGB; wesentliche Regelungen zugunsten der Nutzer stellen hier
unter anderem die Kiindigungsschutzregelungen sowie die Regelungen fiir
Aufwendungen des Nutzers bei Beendigung des Vertrages dar. Das Entschidi-
gungsgesetz schlieBlich (Bestandteil des EALG) regelt in Erginzung zum Ver-
mégensgesetz die Frage der Entschiddigungsleistungen fiir Alteigentiimer, die -
beispielsweise auf Grund redlichen Erwerbs des beanspruchten
Vermogenswertes durch Dritte - ijhre enteigneten Vermdgenswerte nicht
zuriickbekommen, und schloB die bis dahin noch vorhandene Regelungsliicke.
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II. Mingel des geltenden Rechts

Obwohl mit den genannten Gesetzen eine Reihe von Verbesserungen der
Situation der Nutzer von Immobilien im Beitrittsgebiet wund der
Investitionsmoglichkeiten auf anmeldebelasteten Grundstiicken geschaffen
wurde, besteht nach wie vor Nachbesserungsbedarf.

- Dies gilt vor allem im Bereich der Verfiigungssperre des § 3 Abs. 3 VermG,
nach der im Falle des Vorliegens eines Riickiibertragungsantrages iiber einen
Vermdgenswert - vor allem ein Grundstiick - der Verfiigungsberechtigte
verpflichtet ist, den Abschlufl dinglicher Rechtsgeschifte oder die Eingehung
langfristiger vertraglicher Verpflichtungen ohne Zustimmung des
Berechtigten zu unterlassen. Hier liegt auch weiterhin ein wesentliches
Hemmnis fiir Investitionen durch die derzeitigen Nutzer, ohne daB dies
immer zu rechtfertigen ist. Sinn der Sperre ist der Schutz des Alteigen-
tilmers. Dieser erscheint aber bei Grundstiicken, die ausschlieBlich auf
besatzungsrechtlicher oder besatzungshoheitlicher Grundlage enteignet
wurden, als iiberfliissig, da diese mnach den Regelungen des
Vermdgensgesetzes ohnehin nicht riickgabefihig sind. Ebensowenig ist die
Sperre fiir den Fall sogenannter Komplettierungskiufe zu rechtfertigen, in
denen der Nutzer eines volkseigenen Grundstiickes an diesem in redlicher
Weise ein dingliches Nutzungsrecht erworben und anschlieBend - nach dem
Stichtag 18. Oktober 1989 (Datum des Riicktritts Honeckers) - das
Grundstiick zugekauft hat (Besonderbeiten gelten hier allerdings fiir
sogenannte  akzessorische Nutzungsrechte, die in unmittelbarem
Zusammenhang mit einem Gebdudekauf nach dem Stichtag bestelit wurden);
bei Komplettierungskdufen kommt eine Riickgabe nicht in Betracht.

- Auch in weiteren Fillen sind die bereits jetzt im § 3 Abs. 3 VermG vorgese-
henen Ausnahmen von der Verfiigungssperre, vor allem zur Erhaltung und
Bewirtschaftung des Vermdgenswertes sowie fiir InstandsetzungsmaBnah-
men, zu restriktiv und Anderungen méglich, ohne die berechtigten Interessen
der Antragsteller nach dem Vermdgensgesetz zu beschneiden.

- Verschiedene  Verfahrensregelungen im  Vermogensgesetz  sind
verbesserungsbediirftig, besonders hinsichtlich der Frage, ob bei eindeutig
feststellbar redlichem Erwerb eines anmeldebelasteten Grundstiicks durch
Dritte ein abweisender Teilbescheid moglich ist, ohne daB hierfiir durch das
Amt zur Regelung offener Vermdgensfragen die Berechtigung des Antrag-
stellers gepriift werden mup.
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- DPer mit dem Vorkaufsrecht in § 20 Abs. 1 VermG bezweckte Schutz der
Bleibemoglichkeit von Mietern und Nutzern kann dadurch unterlaufen
werden, da der Restitutionsanspruch entgeltlich abgetreten wird. Dies ist
mit dem Gesetzeszweck nicht vereinbar.

- Investitionsvorrangverfahren kénnen nach derzeitiger Gesetzeslage nur noch
bis zum 31. Dezember 1995 eingeleitet werden; eine Verlingerung dieser
Frist erscheint geboten. Weiter erscheint die Definition eines besonderen
Investitionszweckes bei der Wohnraumbeschaffung als zu eng.

- Das Einfilhrungsgesetz zum Biirgerlichen Gesetzbuche (EGBGB) enthilt in
§ 2 Abs. 3 des Artikels 232 besondere Kiindigungsregeln - die sogenannten
kiindigungsschutzrechtlichen Wartefristen - zum Schutz der Mieter in den
neuen Lindern vor Eigenbedarfskiindigungen des Vermieters. Sie wurden
durch das Gesetz zur Verlingerung der Wartefristen in dem in Artikel 3 des
Einigungsvertrages genannten Gebiet (BGBI. 1992 I S. 2117) bereits einmal
bis Ende 1995 verldngert. Da sich jedoch die Lage auf dem Wohnungsmarkt
bis dahin nicht spiirbar entspannt haben wird, muB} die Frist erneut verlingert
werden.

~ §2 a Abs. 5 Satz 2 des Artikels 233 EGBGB ordnet die Aussetzung
vermdgensrechtlicher Verfahren mit Blick auf die Sachenrechtsbereinigung
an; dies kollidiert mit der Aussetzung des notariellen Vermittlungsverfahrens
in der Sachenrechtsbereinigung zugunsten des Riickiibertragungsverfahrens
(§ 94 Abs. 1 Nr. 1 SachenRBerG). Die hierin liegende wechselseitige
Blockade sollte aufgehoben werden.

- Der in §4 Abs. 2 VermG enthaltene Schutz redlicher Erwerber von
Grundstiicken, Gebiuden oder dinglichen Nutzungsrechten ist in der
Vergangenheit durch die Rechtsprechung der Zivilgerichte zunehmend
ausgehohlt worden, indem diese als Voraussetzung fiir die Anwendbarkeit
des Vermdgensgesetzes die zivilrechtliche Wirksamkeit des Erwerbs
angenommen haben.

- Das zum 01. 01. 1995 in Kraft getretene Schuldrechtsanpassungsgesetz
(SchuldRAnpG) wandelt mehrere Gruppen von in der DDR begriindeten
schuldrechtlichen Bodennutzungsverhéltnissen in BGB-konforme Vertrags-
formen um, gewihrt aber zugunsten der gegenwirtigen Grundstiicksnutzer
einen mittelfristigen Bestandsschutz durch gesetzliche Kiindigungs-
schutzfristen. Im Laufe des Gesetzgebungsverfahrens wurden die Kiindi-
gungsschutzfristen fiir Erholungsgrundstiicke erheblich verlingert. Dem-
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gegeniiber erscheint der Schutz der Uberlassungsvertrige zu Wohnzwecken
und der aufgrund schuldrechtlicher Vertrige errichteten Wohngebiude zu
gering. Dies gilt auch im Vergleich mit solchen Uberlassungsvertrigen, die
nach dem Sachenrechtsbereinigungsgesetz (SachenRBerG) in dessen Rege-
lungen einbezogen werden. Der Bestandsschutz fiir als Mietvertrige fort-
gefiihrte Uberlassungsvertrige zu Wohnzwecken ist auch im Verhiltnis zu
Mietverhiltnissen im allgemeinen mit den nach dem Entwurf bis zum
31. Dezember 1998 zu verlingernden Wartefristen fiir Eigenbedarfs-
kiindigungen nicht ausreichend.

- Im Bereich der Entschidigungsregelungen besteht eine Gesetzesliicke
zuungunsten der Alteigentimer in den Féillen der sogenannten "stecken-
gebliebenen Entschddigungen". Hier handelt es sich darum, daB bei
Enteignungen von Vermdgenswerten und ihrer Uberfilhrung in Volks-
eigentum zu Zeiten der DDR an sich zwingend festzusetzende
Entschddigungen aus heute nicht mehr aufzukldrenden Griinden - in der
Regel wohl versehentlich - nicht festgesetzt oder nicht ausgezahit wurden;
nach derzeitiger Gesetzeslage steht den davon betroffenen Alteigentiimermn
heute keinerlei Anspruch auf Entschddigung zu.

- Bei den Vorschriften iiber die Abwicklung der Bodenreform sind berechtigte
Nutzer volkseigener Bodenreformgrundstiicke unberiicksichtigt geblieben.

1. Losung

Zur Losung der angefiihrten Probleme sollen die folgenden Gesetze im Rahmen
eines Artikelgesetzes geindert werden:

- Gesetz zur Regelung offener Vermdgensfragen (VermG)

Hier soll vor allem die Verfiigungssperre des § 3 Abs. 3 fiir Grundstiicke, die
ausschlieBlich auf besatzungsrechtlicher oder besatzungshoheitlicher
Grundlage enteignet wurden, sowie fiir Komplettierungskdufe beseitigt
werden. Ferner enthilt der Entwurf eine wesentliche Erweiterung der Aus-
nahmen von der Verfiigungssperre. Im Bereich der Verfahrensregeln wird
vorgeschlagen, bei eindeutig feststellbar redlichem Erwerb eines
anmeldebelasteten Grundstiicks durch Dritte einen den Riickgabeantrag
abweisenden Teilbescheid zu ermdglichen, ohne dafl die Berechtigung des
Antragstellers vorher gepriift werden muB; auBerdem werden einige weitere
Verfahrensregeln gedndert. SchlieBlich soll in den Fillen der sogenannten
steckengebliebenen Entschidigungen dem Alteigentiimer ein Ent-
schidigungsanspruch fiir die ihm entgangene Forderung gewihrt werden.
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- Die Bleibemdglichkeit von Mietern und Nutzern soll auch gegeniiber den-
jenigen gesichert werden, die das Grundstiick aufgrund einer entgeltlichen
Abtretung des Restitutionsanspruchs erhalten.

- Das Investitionsvorranggesetz soll durcheine Erweiterung der Definition des
besonderen Investitionszweckes bei Investitionen in Wohnraum sowie durch
eine Verlingerung seiner Geltungsdauer bis Ende 1998 verbessert werden.

- Im Bereich des EGBGB sollen die kiindigungsschutzrechtlichen Wartefristen
um drei Jahre verlingert werden; ferner sollen auch hier zwei verfahrens-
rechtliche Regelungen gedndert werden. Die wechselseitige Blockade von
Verfahren nach dem Sachenrechtsbereinigungsgesetz und dem Vermdgens-
gesetz soll durch Streichung des § 2 a Abs. 5 Satz 2 des Artikels 233
EGBGB beseitigt werden. In das EGBGB soll zudem als Artikel 233 §2 d
eine Heilungsvorschrift aufgenommen werden, durch welche das berechtigte
Vertrauen eines Biirgers in den Bestand einer von staatlichen Stellen einge-
rdumten dinglichen Rechtsposition geschiitzt wird.

- Im Bereich des Schuldrechtsanpassungsgesetzes wird der Bestandsschutz fiir
Uberlassungsvertrige zu Wohnzwecken angemessen verlingert und
aullerdem, im Fall wesentlicher baulicher MaBnahmen oder nicht
unerheblicher Um- und Ausbauten durch den Nutzer weiter verlingert.
SchlieBlich ist auch eine Verlingerung der Kiindigungsschutzfristen fiir auf
schuldrechtlicher Grundlage zu Wohnzwecken bebaute Grundstiicke
vorgesehen.

- Die Vorschriften i{iber die Abwicklung der Bodenreform sollen auf
berechtigte Nutzer volkseigener Grundstiicke erstreckt und technisch
verbessert werden.
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B. Zu den einzelnen Vorschriften

Zu Artikel 1 {Anderung des Vermdgensgesetzes)
1. Zu Nr. 1 (Neufassung von § 3 Abs. 3)

In seiner bisherigen Fassung enthilt § 3 Abs. 3 VermG in den bisherigen Sitzen
2, 3 und 5 Ausnahmen von der Verfiigungssperre des Satzes 1 fiir bestimmte
Gruppen von Rechtsgeschiften, und zwar in Satz 2 fiir Rechtsgeschifte, die

a) zur Erfiillung von Rechtspflichten des Eigentiimers, insbesondere bei
Anordnung eines Modernisierungs- und Instandsetzungsgebots nach § 177
des Baugesetzbuchs zur Beseitigung der Mifstinde und zur Behebung der
Mingel oder

b) zur Erhaltung und Bewirtschaftung des Vermdgenswerts erforderlich sind,

im bisherigen Satz 3 fir InstandsetzungsmaBnahmen, wenn die hierfir
aufzuwendenden Kosten den Verfiigungsberechtigten als Vermieter nach
Rechtsvorschriften zu einer ErhShung der Jahresmiete berechtigen, und in
Satz 5 fiir MaBnahmen der in Satz 2 Buchstabe a bezeichneten Art, die ohne
eine solche Anordnung nach § 177 des Baugesetzbuchs vorgenommen werden,
wenn ihre Kosten von der Gemeinde oder einer anderen Stelle nach MaBgabe
des § 177 Abs. 4 und 5 des Baugesetzbuchs erstattet werden.

Der Gesetzentwurf nimmt zunichst die sogenannten Komplettierungskiufe
(Zukauf von Grund und Boden durch Nutzer, die bereits zuvor in redlicher
Weise ein dingliches Nutzungsrecht am Grundstiick erworben haben;
ausgenommen sind allerdings nach dem 18 Oktober 1989 im Zusammenhang
mit einem Gebidudekauf verliehene sogenannte akzessorische Nutzungsrechte)
und Grundstiicke, die ausschlieflich auf besatzungsrechtlicher oder
besatzungshoheitlicher Grundlage enteignet wurden, weitgehend von der Verfii-
gungssperre aus. Grund der Sperre ist die Sicherung des Alteigentiimers vor
zwischenzeitlichen Verinderungen. Dies 14Bt sich jedoch bei keiner dieser bei-
den Fallgruppen rechtfertigen, da hier etwa gestellte Riickiibertragungs-
anspriiche praktisch durchgingig abzuweisen sind. Bei ausschlieBlich auf besat-
zungsrechtlicher oder -hoheitlicher Grundlage enteigneten Grundstiicken gilt
dies auf jeden Fall, da in diesen Fillen das Vermdgensgesetz keine Anwendung
findet, und auch in den Fillen der Komplettierungskiufe sind nach bisheriger
Kenntnis weit iiber 90 % der Riickiibertragungsantrige bereits wegen redlichen
Erwerbs des dinglichen Nutzungsrechts abzuweisen. Die Verfiigungssperre be-
hindert in diesen Fillen notwendige und sinnvolle Neubau-, Umbau- und Aus-
baumaBnahmen der Erwerber, ohne daB dem ein schiitzenswertes Interesse der
Alteigentiimer gegeniiberstiinde. Daher sollten derartige Erwerber von der
Sperrwirkung des § 3 Abs. 3 Satz 1 weitgehend ausgenommen werden; dies soll
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auch fiir die mit solchen Verfiigungen im Zusammenhang stehenden Bestellun-
gen von Grundpfandrechten fiir entsprechende Kreditaufnahmen gelten, nicht
jedoch generell fiir Grundpfandrechte, etwa weil der Erwerber aus anderen
Griinden einen Kredit bendtigt. Wegen des - geringen - Risikos eines un-
redlichen Erwerbs des Nutzungsrechts oder einer etwaigen spiteren Feststel-
Jung, daB die Enteignung des betreffenden Grundstiickes doch nicht im Zuge -
der Bodenreform erfolgt ist, mufl allerdings sichergestellt bleiben, daf diese
Grundstiicke bis zu einer bestandskriftigen Abweisung des Riickiiber-
tragungsantrags nicht in das Eigentum Dritter iibergehen. Dies soll dadurch
gewihrieistet werden, daB einerseits nur Neu-, Um- und AusbaumaBnahmen,
nicht aber der Verkauf von der Verfiigungssperre ausgenommen werden, und
daB ferner nur der jetzige Verfiigungsberechtigte dazu befugt sein soll. Fiir den
- seltenen - Fall einer spiteren Riickiibertragung soll es bei der Regelung des
bisherigen Satzes 4 - nunmehr Satz 7 - bleiben, wonach der Berechtigte ver-
pflichtet ist, dem Verfiigungsberechtigten aufgewendete Kosten - soweit nicht
bereits anderweitig ausgeglichen - zu erstatten, sobald iiber die Riick-
iibertragung des Eigentums bestandskriftig entschieden worden ist.

Aber auch in den ibrigen Fillen, in denen diese Voraussetzungen nicht
zutreffen, haben sich nach den Erfahrungen der Praxis die bisherigen Aus-
nahmen von der Verfiigungssperre als unzureichend herausgestellt, Die
Ausnahme des bisherigen Satzes2 ist auf erforderliche Mafinahmen zur
Erfiillung von Rechtspflichten des Eigentiimer, wie z. B. Instandsetzungs- und
Modemisierungsmaffnahmen im Sinne von § 177 Baugesetzbuch © zur
Beseitigung von MiBstinden und Mingein zugeschnitten, sowie auf erfor-
derliche MaBnahmen zur Erhaltung und Bewirtschafiung des Vermégenswertes.
Die Ausnahme nach dem bisherigen Satz 3 ist auf das Verhilinis zwischen dem
Alteigentiimer als Vermieter und etwaigen Mietern zugeschnitten, was dazu
fiihrt, daf diese Vorschrift auf Eigentimer aufstehender Gebiude mit
dinglichem Nutzungsrecht am Grundstiick unanwendbar ist. Die Ausnahme
nach dem bisherigen Satz 5 schlieBlich ldauft auf Grund der schlechten
Finanzausstattung der ostdeutschen Kommunen im Regelfali ebenfalls in Leere.
Nach geltender Rechtslage sind wertsteigernde ModernisierungsmaBBnahmen
wie beispielsweise die Modernisierung von Heizungen und Sanitiranlagen,
ganz allgemein bessere Energieversorgung oder Wirmed4dmmung, und zwar vor
allem bei Eigentiimern von Hiusern mit dinglichem Nutzungsrecht am
Grundstiick nicht erfaBt. Diese MaBnahmen werden nunmehr durch die
Neufassung ermdglicht, denn der Begriff der ModernisierungsmaBnahmen wird
nicht mehr an § 177 BauGB festgemacht. Es wird auBerdem bestimmt, daB
Modernisierungsmaflnahmen  wie  die  vorstehend  genannten  zur
Bewirtschaftung des Vermdgenswertes erforderlich sind. Solche MaBnahmen
liegen im Interesse der Investitionstitigkeit in den neuen Lindern, der Nutzer
und Jetztendlich auch - fiir den Fall der Riickiibertragung - der Alteigentiimer,
die auf diese Weise einen verbesserten Vermodgenswert zuriickerhalten; sie
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dienen ferner der Verbesserung der Bausubstanz in den neuen Lindern. Aus
diesen Griinden sollen die bisherigen Sitze 2, 3 und 5 des Absatzes 3 gestrichen
und durch die neuen Sitze 3 bis 6 ersetzt werden. Die Forderungen, daB die
MaBnahmen zu einer objektiven Wertsteigerung am Grundstiick, dem Gebiude
oder der Wohnung fiihren miissen und die Vermdgenswerte in ihrer
Nutzungsart nicht wesentlich verindert werden diirfen (Sdtze 5 und 6 -neu- ),
sollen dem Schutz eventueller Alteigentiimer vor "aufgedringten” MaBnahmen
dienen.

Im iibrigen soll nach dem bisherigen Satz 4, der als Satz 7 erhalten bleibt, der
Alteigentiimer fiir den Fall der Riickiibertragung auch hier dem Verfii-
gungsberechtigten gegeniiber zur Kostenerstattung verpflichtet sein, soweit die
Kosten nicht bereits anderweitig ausgeglichen werden. Insoweit kommt eine
Mieterhdhung wegen Modernisierung nach § 3 MiethShegesetz in Betracht.

Der bisherige Satz 6 wird zu Satz 8, jedoch durch die Streichung der
Bezugnahme auf die bisherigen Sitze 3 und 5 und die Ersetzung der
Bezugnahme auf das Investitionsgesetz - das bereits durch das Zweite
Vermdgensrechtsanderungsgesetz von 1992 aufgehoben wurde - durch eine
Bezugnahme auf das Investitionsvorranggesetz modifiziert. Ferner wird in
diesem Satz erginzend klargestelit, daB das Interesse des Berechtigten auch
dann unbeachtlich bleibt, wenn ihm {iberwiegende Interessen des Verfigungs-
berechtigten entgegenstehen, damit nicht das bloBe AuBern eines
enigegenstehenden Willens des Berechtigten bereits zur Verhinderung einer
nach objektiven Gesichtspunkten sinnvollen Investition des Verfilgungs-
berechtigten fiihrt. Die bisherigen Sitze 7 bis 9 bleiben als Sdtze 9 bis 11 beste-
hen.

Der Entwurf sieht davon ab, eine Kostenhdchstgrenze zur Vermeidung von
Luxussanierungen fiir nach den neuen Sitzen 3 bis 6 erlaubte
SanierungsmaBnahmen einzufiihren, da diese durch die Bezugnahme auf
Instandhaltung, Instandsetzung oder Bewirtschaftung (Satz 3 - neu -) und das
Verbot einer wesentlichen Verinderung der Nutzungsart (Satz 6) ohnehin

ausgeschlossen sind (vgl. im iibrigen die Begriindung zu Artikel 2 Nr. 1 letzter
Absatz).
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2. Zu Nr. 2 (Anderung von § 7 Abs. 7)

§ 7 Abs. 7 VermG gibt dem Berechtigten gegen den Verfiigungsberechtigten
unter bestimmten Umstinden einen Anspruch auf Herausgabe gezogener
Nutzungen, gegen die der bisherige Verfiigungsberechtigte Kosten auf Grund
von Rechtsgeschiften zur Erhaitung des Vermdgenswertes im Sinne des § 3
Abs. 3 VermG aufrechnen kann. Infolge der vorgeschlagenen Neufassung des
§ 3 Abs. 3 soll jetzt in § 7 Abs. 7 statt auf die Erhaltung des Vermdgenswertes
auf alle nach § 3 Abs. 3 zuldssigen Rechtsgeschifte Bezug genommen werden.

3. Zu Nr. 3 (Anfiigung eines Absatzes 2 in § 9)

In der DDR sind in einer Reihe von Fillen Grundstiicke und sonstige
Vermogenswerte in Anspruch genommen und in Volkseigentum iberfiihrt
worden, ohne daB eine an sich festzusetzende Entschidigung tatsichlich noch
festgesetzt oder ausgezahlt wurde. Die Griinde hierfiir lassen sich heute nicht
mehr in allen Fillen nachvollziechen. Teilweise wurden Entschidigungen
deshalb nicht mehr festgesetzt oder ausgezahlt, weil die Enteignungen kurz vor
der Wende stattfanden und die staatlichen Organe vor dem Ende der DDR nicht
mehr dazu kamen. In anderen Fillen wurden solche Verm&genswerte bereits
vor dem Inkrafttreten des Entschidigungsgesetzes der DDR enteignet; eine an
sich nach dessen § 1 vorgesehene Nachentschidigung unterblieb aber aus nicht
mehr nachvollziehbaren Griinden, ohne dal es sich um gezielt diskriminierende
MaBnahmen handelte. Nach der Rechisprechung des Bundesver-
waltungsgerichtes (zwei Urteile vom 24.3.1994, 7 C 11/93 und 7 C 16/93) liegt
in diesen Fillen keine entschiadigungslose Enteignung im Sinne des § 1 Abs. 1
Buchstabe a des Vermdgensgesetzes vor, da hierfiir ein diskriminierender und
gerade deshalb entschidigungslos bleibender Zugriff auf das Eigentum
vorliegen muf, nicht aber das bloBe, beispielsweise versehentliche, Unterblei-
ben einer Entschidigung. Grundsitzlich umfait § 1 Abs. 1 Buchstabe a VermG
daher nur solche Enteignungen, deren besonderer Unrechtsgehalt darin liegt,
daBl bereits nach den einschligigen Vorschriften der DDR fiir bestimmte
EnteignungsmaBnahmen eine Entschidigung generell ausgeschlossen war. Das
Vermogensgesetz ist also auf diese Fille nicht anwendbar. Damit entfdllt
gleichzeitig die Voraussetzung der Anwendbarkeit des Entschidigungsgesetzes
der Bundesrepublik Deutschland vom 27. September 1994 (BGBI. I S. 2624,
dort § 1). Nach bisherigem Recht steht diesen Enteigneten kein Anspruch auf
Entschidigung zu,

Dies erscheint ungerecht. Der betreffenden Personengruppe soll zumindest die
Maglichkeit einer Entschddigung nach dem Entschidigungsgesetz der
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Bundesrepublik fiir die ihnen in der DDR entgangene Forderung gewihrt wer-
den, um sie in etwa so zu stellen, als ob es seinerzeit zur Festsetzung und
Auszahlung einer Entschidigung gekommen wire. Eine nachtrigliche
Festsetzung und Auszahlung nach den Entschidigungsvorschriften der DDR
wiirde allerdings Probleme der Rechtsnachfolge sowie die Frage aufwerfen,
welche Behorden heute hierfiir zustindig wiren. Eine Behandlung entsprechend
der bei enteigneten Forderungen im Sinne des § 1 Abs. 5 des Vermdgens-
gesetzes scheitert daran, daB es sich hier gerade nicht um zielgerichtete
EnteignungsmaBnahmen, sondern um zufillige Unterlassungen handelte.

Der Entwurf schligt vor, diesen Enteigneten die Moglichkeit einer
Entschidigung fiir die ihnen seinerzeit entgangene Entschidigungsforderung zu
gewihren. Voraussetzung ist allerdings, daB an sich nach den Vorschriften der
DDR eine Entschidigung festzusetzen gewesen wire, die aus nicht
diskriminierenden Griinden entweder nicht festgesetzt oder nicht ausgezahlt
wurde. Nicht erfalt sind die Fille, in denen eine geringere als die sonst iibliche
Entschidigung festgesetzt oder nicht ausgezahlt wurde, da diese § 1 Abs. 1
Buchstabe b VermG unterfallen.

Durch die Einfithrung eines Absatzes 2 werden die bisherigen Sédtze 1 bis 3 zu
Absatz 1,

Zu Nr. 4 (Erginzung von § 11 b Abs. 1 VermG)

Nach § 11 b VermG kann der Antrag auf Bestellung eines Vertreters eines nicht
feststellbaren Eigentiimers von jedem, der ein berechtigtes Interesse daran hat,
gestellt werden. Dies kann sowohl die Gemeinde, als auch eine Privatperson,
insbesondere ein Mieter, sein. Zur Kostentragungspflicht ergibt sich aus § 16
Abs. 3 Satz 1 des Verwaltungsverfahrensgesetzes (VwVIG), der gemdB § 11 b
Abs. 4 entsprechende Anwendung findet, daB der Vertreter gegen den
Rechtstriiger der Behorde, die um seine Bestellung ersucht hat, Anspruch auf
eine angemessene Vergiitung und die Erstattung der baren Auslagen hat; nach
Satz 3 der gleichen Vorschrift bestimmt die antragstellende Behorde auch die
Vergiitung und stellt die Auslagen und Aufwendungen fest; nach Satz 2 hat sie
insoweit Ersatzanspriiche gegen den Vertretenen. Im Falle eines Antrages durch
einen Privaten (natiirliche oder juristische Person des Privatrechts) fehlt jedoch
eine Regelung; es kommt allenfalls eine Kostentragung durch ihn selbst in Be-
tracht. Dies ist aus sozialen Griinden nicht zumutbar. Im ibrigen ist auch die
Bestimmung der Vergiitung und Feststellung der Auslagen durch einen Privaten
unzweckmiBig; die ganze Regelung des § 16 Abs. 3 VwVIG ist ersichtlich auf
Behorden zugeschnitten. Durch den neu einzufiigenden Satz 5 wird nunmehr
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fiir den Fall einer Antragstellung durch einen Privaten eine Verpflichtung der
den Vertreter bestellenden Behdrde zur Zahlung der Vergiitung und Ersatz der
Auslagen des Vertreters eingefiigt; diese hat wiederum einen Ersatzanspruch
gegeniiber dem Vertretenen. Letztendlich kann sie sich - notfalls durch ge-
richtliche Geltendmachung gegeniiber dem Vertreter - aus dem veriretenen Ver-
mdgenswert (beispielsweise Mieteinnahmen) befriedigen und lduft daher nur
ein geringes Kostenrisiko.

Der Entwurf sieht davon ab, neben der Behérde den privaten Antragsteller
haften zu lassen. Sollten im Einzelfall private Antragsteller im Interesse einer
schnelleren Erledigung ihres Antrages zur Kostentragung bereit sein, so kann
dies jederzeit auf privatrechtlicher Basis geregelt werden.

Als Folgeinderung wird der bisherige Satz 5 zu Satz 6.

Zu Nr. 5 (Anderung des § 20 Abs. 1 VermG)

Der mit dem Vorkaufsrecht bezweckte Schutz der Bleibemdglichkeit von
Mietern und Nutzern verlangt, daB sich das Vorerwerbsrecht auch auf den Fall
der entgeltlichen Abtretung des Restitutionsanspruchs erstreckt. Soll der
grundstiicksfremde Dritterwerber gegeniiber der Bindung des Nutzers an das
Grundstiick beim Erwerb zuriickstehen, so mu8 dieses sinnvollerweise bei der
entgeltlichen Abtretung des Restitutionsanspruchs ebenso wie im Verkaufsfall
gelten.

Zu Nr. 6 (Einfiigung eines § 33 Abs. 1 a)

In den Fillen, in denen die Redlichkeit eines Erwerbers verhiltnismiBig schnell
und unproblematisch festzustellen ist, jedoch die Frage der Berechtigung des
Antragstellers umfangreichere Priifungen erfordert, filhrt das bisherige
Verfahren dazu, daB} nicht der Riickiibertragungsantrag auf Grund der
festgestellten Redlichkeit sofort abgewiesen wird, sondern vor einer Entschei-
dung auch die Berechtigung des Antragstellers tiberpriift werden mu8. Bis zu
einer endgiiltigen Entscheidung ist der Verfiigungsberechtigte aber auf Grund
des § 3 Abs. 3 VermG weitgehend in seinen Verfiigungsmdéglichkeiten
blockiert, obwohl sein redlicher Erwerb in diesen Fillen bereits feststeht.

Dies liegt daran, daB nach geltendem Recht zweifelhaft ist, ob in derartigen
Fillen bereits vorab durch Teilbescheid iiber den redlichen Erwerb des
Verfiigungsberechtigten entschieden werden kann. Im Verwaltungs-
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verfahrensgesetz ist die Befugnis zum ErlaB eines Teilverwaltungsaktes zwar
nicht ausdriicklich vorgesehen, jedoch allgemein anerkannt, wenn dadurch ein
Teil eines teilbaren Verfahrensgegenstandes abgeschlossen wird. Eben diese
Teilbarkeit ist aber bei der hier vorliegenden Konstellation fraglich. Der Antrag
auf Riickiibertragung in Natur begriindet nimlich gleichzeitig einen Anspruch
auf Entschiddigung nach § 3 Abs. 1 - neu - VermG fiir den Fall der Abweisung
wegen redlichen Erwerbs des Verfiigungsberechtigten, so daB der gesamte
Antrag des Restitutionsberechtigten abschlieBend nur mit einer Entscheidung
auch iber die Entschidigung beschieden werden kann, fiir die logisch vorrangig
aber die Frage der Berechtigung ist. Auch die Frage, ob § 30 Abs. | Satz 4
VermG - der die Beschrinkung eines Riickiibertragungsantrages auf einzelne
Verfahrensstufen ermoglicht - als spezielle Erméchtigungsgrundlage fiir einen
Teilbescheid angesehen werden kann, ist zweifelhaft. Die positive Feststellung
der Redlichkeit hitte zwar eine endgiiltige (negative) Entscheidung iiber die
Riickiibertragung in Natur zur Folge, wiirde aber fiir den Antragsteller keine
Verfahrensstufe abschlieBend erledigen, da noch iiber eine mégliche
Entschidigungsberechtigung nach § 9 Abs. 1 - neu - zu entscheiden wire.

Andererseits liegt ein erhebliches praktisches Bediirfnis vor, in moglichst vielen
Fillen einem redlichen Erwerber bereits durch eine den Riickiibertragungs-
antrag abweisende Vorabentscheidung Rechtssicherheit zu verschaffen, ihn von
der Verfiigungssperre zu befreien und ihm dringend notwendige Investitionen
zu ermdglichen. Von der Praxis der Vermogensidmter wird daher eine gesetz-
licke Klidrung dieser Frage nachdriicklich befiirwortet. Die mit dem Entwurf
vorgeschlagene Anderung soll eine solche Vorabentscheidung ermdéglichen.
Uber den eventuellen Entschidigungsanspruch des Berechtigten kann dann in
einem weiteren Verfahrensschritt entschieden werden.

Zu Nr. 7 (Anderung von § 37 Abs. 1 VermG)

Nach § 37 Abs. 1 VermG kann der Beschwerte gegen den Widerspruchsbe-
scheid oder, bei AussckluB des Widerspruchsverfahrens, unmittelbar gegen den
Bescheid der Behdrde Antrag auf Nachprifung durch das Gericht stellen,
Sachlich handelt es sich hierbei um eine Anfechtungsklage; die Bezeichnung als
"Antrag auf Nachprifung durch das Gericht" entspricht nicht der
Verwaltungsgerichtsordnung (VwGQO). Ferner ist nach § 79 Abs. 1 Satz 1
VwGO Gegenstand der Anfechtungsklage grundsitzlich der urspriingliche Ver-
waltungsakt, in der Gestalt, die er durch den Widerspruch gefunden hat, und
nicht der Widerspruchsbescheid (letzterer nur, wenn ein Dritter durch ibn erst-
malig beschwert wird).
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Das Bundesverwaltungsgericht hat in einer Entscheidung vom 1. Mirz 1994
diese Vorschrift als lediglich deklaratorisch bezeichnet. Eine Klarstellung
erscheint aber angebracht. Mit der Streichung des bisherigen § 37 Abs. 1 Satz 1
werden mogliche Mifverstindnisse idber die Geltung der Verwaltungs-
gerichtsordnung ausgerdumt. Er soll durch eine Formulierung ersetzt werden,
die inhaltlich dem bisherigen Satz 2 entspricht, aber klarer gefafit ist.

Zu Artikel 2 (Anderung des Investitionsvorranggesetzes)
1. Zu Nr. 1 (Anderung von § 3 Abs. 1 InVorG)

Der Entwurf schliigt mit dieser Anderung eine Erweiterung der Investitions-
mbglichkeiten vor, die vor allem fiir Drittinvestoren (nicht Nutzer, Eigentiimer
oder Verfiigungsberechtigte) bestimmt ist. Im Bereich der Wohn-
raumbeschaffung sind bislang die Voraussetzungen fiir das Vorliegen eines
besonderen Investitionszwecks in § 3 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 des Investitions-
vorranggesetzes (InVorG) verhiltnisméBig eng gefaflt und beschrinken sich auf
die Schaffung nenen Wohnraums oder Wiederherstellung nicht bewohnbaren
oder vom Abgang bedrohten Wohnraums. Es fehlt ganz allgemein die Még-
lichkeit der Sanierung noch bewohnten Wohnraums, die gerade bei dem
bekannt schlechten Zustand vieler Wohnungen in den neuen Lindern wichtig ist
(siche hierzu auch die Ausfiihrungen zu Artikel 1, §3 Abs. 3 des
Vermdgensgesetzes).

Durch die Ubernahme der in § 21 Abs. 2 festgesetzten Mindestgrenze sofl auch
in diesen Fillen eine "Farbtopfrenovierung" ausgeschlossen werden. Die
bisherige Einschrinkung im letzten Halbsatz der Nummer 2, investive
MaBnahmen an einzeinen Ein- und Zweifamilienhdusern nur im Rahmen einer
stidtebaulichen MaBnahme zuzulassen, soll aber beibehalten werden.
Anderenfalls wire ein redlicher Erwerber eines Ein- oder Zweifamilienhauses
nicht mehr geschiitzt, denn der Alteigentiimer konnte einen Antrag nach § 21
Investitionsvorranggesetz stellen. Die zustindige Behorde wire verpflichtet, in
diesen Fillen einen Investitionsvorrangbescheid zu Gunsten des Alteigentiimers
zu erlassen (§ 21 Abs. 1 Satz 1). Der redliche Erwerber wire dariiber hinaus
gemiB § 21 Abs. 1 Satz 3 zum Abschluf} des investiven Kaufvertrages mit dem
Alteigentiimer verpflichtet. Der unredliche Nutzer hingegen konnte mittels
eines Antrages auf Vomahme von Eigeninvestitionen gemiB § 11 Abs. 5
Investitionsvorranggesetz einen begriindeten Riickgabeanspruch unterlaufen.
Diesem Ziel dient die vorgeschlagene Neuformulierung der Nummer 2.

Um der Gefahr von Spekulationskiufen zum Zwecke anschlieBender
Luxussanierung und Vertreibung der Mieter durch iibermiBig erhohte Mieten
vorzubeugen, erscheint die Vorschrift des § 541 b BGB, nach der der Mieter
MaBnahmen zur Verbesserung nur in bestimmtem Umfang zu dulden hat, zum
gegenwirtigen Zeitpunkt ausreichend. Nach dem derzeitigen Planungsstand
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(Vereinbarung der Bauminister der neuen Linder und des Bundes) soll auch
nach Einfihrung des Vergleichsmietensystems wihrend einer Ubergangszeit
eine Kappungsgrenze von 3 DM/m? fiir modernisierungsbedingte MieterhShun-
gen gelten.

2. Zu Nr. 2 (Anderung des § 4 Abs. 1 Satz 2 InVorG)

Nach der bisherigen Rechtslage kénnen Verfahren nach dem InVorG gemiB § 4
Abs. 1 Satz 2 nur bis zum 31. Dezember 1995 eingeleitet werden. Dieser
Zeitraum erscheint in Anbetracht des immer noch erheblichen
Investitionsbedarfs in den neuen Lindern als zu kurz. Daher wird eine Ver-
lingerung der Frist bis zum 31. Dezember 1998 vorgeschlagen.

Zu Artikel 3 (Anderung des Einfiilhrungsgesetzes zum Biirgerlichen
Gesetzbuche)

1. Zu Nr. 1 (Anderung des Artikels 232 § 2 Abs. 3)

Die kiindigungsschutzrechtlichen Wartefristen in § 2 Abs. 3 Satz 1 (bei
Eigenbedarf) und Satz 3 (bei Einliegerwohnungen) des Einfihrungsgesetzes
zum Biirgerlichen Gesetzbuche (EGBGB) waren urspriinglich auf das Ende des
Jahres 1992 befristet, sind jedoch bereits 1992 einmal (durch das Gesetz zur
Verlingerung der Wartefristen in dem in Artikel 3 des Einigungsvertrages
genannten Gebiet vom 21.12.1992 [BGBL. I S. 2117]) auf den 31. Dezember
1995 bzw. 1. Januar 1996 verlingert worden, da sich bis Ende 1992 die Lage
auf dem Markt fiir Mietwohnungen nicht wesentlich entspannt hatte. Auch jetzt
besteht aber immer noch erheblicher Wohnungsmangel in den neuen Lindern,
vor allem deshalb, weil die wvielen noch nicht abgeschiossenen
Riickiibertragungsverfahren den Wohnungsbau behindern. Zwar hat der soziale
Wohnungsbau von 1992 bis 1994 leicht angezogen, und ein weiteres Ansteigen
ist zu erwarten. In Brandenburg sind z.B. 1993 3.852 Wohnungen neu gebaut
und 479 wieder bewohnbar gemacht worden; 1994 waren es (bis Ende
September) 2.655 Neubauten und 374 bewohnbar gemachte Wohnungen. Dem
steht aber in Brandenburg ein geschitzter Fehlbestand von ca. 100.000 bis
120.000 Wohnungen gegeniiber; allein in Potsdam sind 6.500 Antrdge mit so-
zialer Dringlichkeit anerkannt; der Gesamtfehlbestand wird auf 10.000 bis
15.000 (ohne Zuziige) geschitzt. Auf absehbare Zeit ist jedenfalls noch nicht
mit normalen Verhiltnissen zu rechnen. Eine erneute Verlangerung der kindi-
gungsschutzrechtlichen Wartefristen um jeweils drei Jahre bis Ende 1998 bzw.
Anfang 1999 erscheint daher angebracht.
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2. Zu Nr. 2 (Anderung des Artikels 233)

a)Zu § 2 Abs. 3

§ 2 Abs. 3 des Artikels 233 EGBGB enthilt eine dem § 11 b des Ver-
mogensgesetzes entsprechende Regelung fiir die Bestellung eines Vertreters des
unbekannten oder unauffindbaren Eigentiimers eines Grundstiickes, das nicht
chemals staatlich verwaltet war (§ 11 b VermG befalit sich mit ehemals
staatlich verwalteten Grundstiiken). Auch im Rahmen dieser Vorschrift stellt
sich wiederum das Problem, wer im Falle eines Antrages auf Vertreterbe-
stellung durch eine Privatperson die Kosten zu tragen hat, und wer die Ver-
giitung des Vertreters bestimmen und seine Auslagen feststellen soll. Da die
Problematik hier grundsitzlich die gleiche ist wie im Rahmen des § 11 b
VermG, schldgt der Entwurf auch die gleiche Lisung wie dort vor.

b)Zu § 2 a Abs. 5 Satz 2

Die Streichung dieser Vorschrift soll eine wechseiseitige Blockade von
Riickiibertragungsverfahren nach dem Vermdégensgesetz und von notariellen

Vermittlungsverfahren nach §94 des Sachenrechisbereinigungsgesetzes
(SachenRBerG) verhindern. '

Der durch das Zweite Vermdgensrechtsénderungsgesetz eingefiihrte § 2 a des
Artikels 233 EGBGB enthilt eine - in der Regel als Moratorium bezeichnete -
Besitzrechtsgewihrung fiir bestimmte Nutzer von Grundstiicken, denen sonst
weder ein dingliches Nutzungsrecht noch ein Besitzrecht zustehen wiirde, fiir
die jedoch eine Regelung in der Sachenrechtsbereinigung in Aussicht
genommen war. Dieses Moratorium war urspriinglich bis Ende Dezember 1994
befristet. Um der - kiinftigen - Sachenrechtsbereinigung nicht vorzugreifen,
sieht Absatz 5 Satz 2 dieser Vorschrift vor, ein Riickiibertragungsverfahren
nach dem Vermdgensgesetz auszusetzen, wenn aufler diesem Besitzrecht keine
weiteren dinglichen oder schuldrechtlichen Besitzrechte bestehen.

Durch das am 1. Oktober 1994 (BGBIL. 1 S. 2457) in Kraft getretene
SachenRBerG ist das Besitzrecht nach § 2 a Abs. 1 des Artikels 233 EGBGB
bis zur tatsdchlichen Bereinigung dieser Rechtsverhiltnisse nach diesem Gesetz
fortgeschrieben worden; die Aussetzungsvorschrift des § 2 a Abs. 5 Satz 2 des
Artikels 233 EGBGB blieb bestehen. Andererseits enthilt aber § 94 Abs. 1 Nr.
1 SachenRBerG eine Verpflichtung des Notars zur Aussetzung des notaricllen
Vermittlungsverfahrens im Rahmen der Sachenrechtsbereinigung, falls eine
Riickiibertragungsanmeldung vorliegt. Dies fiihrt dazu, daB in den von diesem
Moratorium betroffenen Fillen nach derzeitiger Rechtslage sowohl das
Riickiibertragungsverfahren als auch das notarielle Vermittlungsverfahren
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auszusetzen sind; beide Verfahren blockieren sich also gegenseitig. Zwar wird
teilweise die Ansicht vertreten, daB § 94 SachenRBerG als spitere Norm der
Vorschrift in § 2 a Abs. 5 Satz 2 des Artikels 233 EGBGB vorgehe; doch herr-
schen insoweit Zweifel. Zur Beendigung dieser wechselseitigen Blockade
beider Verfahren ist daher eine der beiden Vorschriften aufzuheben. Der Ge-
setzentwurf schligt vor, die Vorschrift des § 2 a Abs. 5 Satz 2 des Artikels 233
EGBGB aufzuheben, da die Klirung der vermdgensrechtlichen Lage Voraus-
setzung fiir das Verfahren nach dem Sachenrechtsbereinigungsgesetz ist.

c)Zug?2d

Die Rechtsprechung der Zivilgerichte hat in einigen Fillen den
Anwendungsbereich des Vermdgensgesetzes und seiner Schutzvorschriften
eingeschrinkt. Dies betrifft Sachverhalte, in denen staatliche Stellen der DDR
Vorschriften des materiellen oder formellen Rechts bei oder im Vorfeld der
VerduBerung eines Grundstiicks oder Gebidudes oder der Bestellung des
Nutzungsrechtes miBachtet haben. Fiir den Nutzer und (vermeintlichen) Erwer-
ber kann das heute zur Folge haben, daB er - trotz mehrjdhriger Ausiibung des
ihm von staatlichen Stellen eingeriumten unmittelbaren Besitzes und teilweise
trotz vollzogener Grundbucheintragung - iiber keinerlei gesicherte Rechtsposi-
tion verfiigt.

Aufbauend auf der Gemeinsamen Erklirung der Regierungen beider deutscher
Staaten schlieBt das Vermdgensgesetz in § 4 Abs. 2 die Riickiibertragung von
Grundstiicken aus, wenn eine natiirliche Person daran in redlicher Weise
Eigentum oder ein dingliches Nutzungsrecht erworben hat. Nach der
Rechtsprechung der Zivilgerichte soll dieser Schutz pur in solchen Fillen
bestehen, in denen eine dingliche Rechtsposition in zivilrechtlich wirksamer
Weise erworben wurde.

In Fillen, in denen es an dieser Voraussetzung fehlt, haben die Zivilgerichte
mehrfach - trotz Redlichkeit des vermeintlichen Erwerbers - Klagen von
Alteigentimern auf Herausgabe von Grundstiicken und gegebenenfalls auf
Grundbuchberichtigung stattgegeben.

Zu Lasten der derzeitigen Grundstiicksnutzer wurden von den ordentlichen
Gerichten u.a. folgende Fille entschieden:

- Der Rat eines Kreises war als Treuhidnder eines Ausgereisten aufgetreten,
obwoh! in Wahrheit der Rat der Gemeinde dazu bestellt worden war, und
batte gemeinsam mit der Ehefrau des Betroffenen das in ehelicher Vermd-
gensgemeinschaft stebende Grundstiicke verdufSert. Der Erwerb des
Grundstiicks durch einen redlichen Dritten wurde vom BGH als zivilrecht-
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lich unwirksam angesehen (BGH, Urt. v. 12.11.1992 - V ZR 230/91 - VIZ
1993, S. 67 = ZOV 1993, S, 54).

- Fir den vermeintlichen Miteigentumsanteil eines Ausgereisten an einem
Grundstiick wurde ein Treuhdnder bestellt, um dieses zu veriuBern.
Tatsichlich war der Ausgereiste jedoch alleiniger Eigentiimer. Der BGH sah
die VerduBerung an einen redlichen Dritten wegen der Unwirksamkeit der
Treuhéinderbestellung als nichtig an (BGH, Utt. v. 11.2.1994 - V ZR 254/92
- NJW 1994, S. 1283 = VIZ 1994, S. 243 = ZOV 1994, S. 379).

- Der Rat einer Gemeinde war als Treuhinder eines im Eigentum eines
Ausgereisten stehenden Grundstiicks eingesetzt worden. Ohne notarielle
Beurkundung gab er das Grundstiick an den Rat des Kreises weiter, der
wiederum die Rechtstrigerschaft des nun als volkseigen bezeichneten
Grundstiicks an den Rat der Gemeinde zuriickgab. Nunmehr wurde fiir den
letzteren in der Liegenschaftskartei Volkseigentum vermerkt. Danach wurde
zundchst das Gebdude an einen Redlichen veriuBert und diesem ein
dingliches Nutzungsrecht bestelit. Spiter erfolgte auch die VeriuBerung des
Grundstiicks an diesen. Wegen der unwirksamen Uberfihrung in
Volkseigetum sollen nach Ansicht des Bundesgerichtshofs alle Verfiigungen
zugunsten des Erwerbers unwirksam sein (BGH, Ust. v. 24.6.1994 - V ZR
233/92 - DtZ 1994, S. 345 = VIZ 1994, S. 539 = ZOV 1994, S. 386).

- Nach Ansicht des OLG Dresden ist ein EnteignungsbeschluB ohne
Bekanntgabe an den Betroffenen unwirksam. Dieser kénne zivilrechtlich die
Herausgabe des Grundstiicks begehren (OLG Dresden, Urt. v. 12.1.1994 - 5
U 159/93, VIZ 1994, S. 489).

Auch das Sachenrechtsbereinigungsgesetz billigt einem Grundstiicksnutzer ein
Recht wahlweise zum Ankauf oder zur Bestellung eines Erbbaurechtes jeweils
zur Hilfte des Verkehrswertes nur bei einer zivilrechtlich bestandskriftigen
Rechtsposition des Nutzers zu. Anspruchsberechtigter ist der Inhaber eines
(wirksam) verlichenen oder zugewiesenen Nutzungsrechtes oder derjenige
Nutzer, der unter bestimmten Umstinden mit einer staatlichen Stelle einen
wirksamen, beurkundeten Kaufvertrag iiber ein Grundstick oder Gebiude
abgeschlossen hat (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und 7, § 121 SachenRBerG). Es ist nicht
auszuschlieBen, daB beim Vorliegen zivilrechtlicher Mingel bei der Uber-
tragung von Nutzungsrechten oder beim AbschluB von Kaufvertrigen auch eine
Anspruchsberechtigung des Nutzers nach dem Sachenrechtsbereinigungsgesetz
nicht besteht.

Diese Einschrinkung des Anwendungsbereiches von Vermogensgesetz und
(mdglicherweise) Sachenrechtsbereinigungsgesetz kann im Einzelfall zu unbil-
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ligen Ergebnissen fiihren. In der DDR war fiir den Erwerber eines Grundstiicks,
Gebiudes oder dinglichen Nutzungsrechtes in der Regel nicht erkennbar, ob die
Uberfiihrung des Grundstiicks in Volkseigentum oder die Bestellung eines
Treuhinders unter Beachtung der gesetzlichen Vorschriften durchgefiihrt
wurde. Im politischen System der DDR, in dem das Recht oftmals instrumen-
tellen Charakter besaB und zur Durchsetzung von - durch die von der Staats-
und Parteifiihrung definierten Zielen - diente, war es zudem von nicht durch den
Erwerber zu beeinflussenden Zufilligkeiten abhingig, ob der Staat sich der
Mittel des Rechts bediente und an sich auch ihn bindende Vorschriften be-
achtete. Bei Handlungen staatlicher Stellen konnte ein Erwerber zudem in aller
Regel davon ausgehen, daf diese in der DDR auch bei MiBachtung von Vor-
schriften Bestand haben wiirden. Im (unwahrscheinlichen) Fall einer Anfech-
tung einer solchen Handlung hitte das Rechtsgeschift in wirksamer Form
wiederholt werden kénnen.

Erst mit Wiederhersteliung der staatlichen Einheit Deutschlands und der
Einfiilhrung einer unabhidngigen Gerichtsbarkeit haben sich die Umstinde
dahingehend verindert, daB die Handlungen staatlicher Stellen der DDR
effektiv auf ihre zivilrechtliche Wirksamkeit iiberpriift werden kénnen. Fir
Grundstiicksnutzer und vermeintliche Erwerber hat diese Entwicklung zur
Folge, daB ihnen eine - wenn auch méglicherweise nur faktisch wirksame -
Rechtsposition nachtriglich wieder entzogen werden konnte. Dies ist
insbesondere in solchen Fillen nicht zu rechtfertigen, in denen ein Nutzer jahre-
lang ein Grundstiick auf Grundlage eines (nun als zivilrechtlich unwirksam
angesehenen) Nutzungsrechts genutzt hatte oder ein Grundstiicks- oder Ge-
biudekaufvertrag im Grundbuch vollzogen wurde.

Die Orientierung an der zivilrechtlichen Wirksamkeit von Handiungen
staatlicher Stellen verkennt jedenfalls den Rechtsgedanken des Artikels 19 des
Einigungsvertrages, der dem staatlichen Handeln der DDR - im Bereich von
Verwaltungsakten - grundsétzlich Bestandskraft zubilligt. In dieser Vorschrift
kommt zudem der allgemeine Gedanke zum Ausdruck, daB Biirger der DDR
auf den Bestand der Rechtsakte dieses Staates, unabhingig von ihrer ma-
teriellen RechtmaiBigkeit, vertrauen durften.

Vor diesem Hintergrund verdient auch das Vertrauen von Birgern der
ehemaligen DDR auf den Bestand dinglicher Rechtspositionen, die durch
staatliche Stellen iibertragen wurden, eine besondere Schutzvorschrift. Es ist
daher geboten, solchen Rechtsakten zugunsten redlicher Erwerber auch in der
Bundesrepublik zu zivilrechtlicher Wirksamkeit zu verhelfen. Der Entwurf
enthilt zu diesem Zweck eine Heilungsvorschrift, durch welche die zivil-
rechtliche Wirksamkeit der VeriuBerung von Grundstiicken oder Gebiduden
oder von dinglichen Nutzungsrechten im Wege einer gesetzlichen Fiktion
hergestellt wird.
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Die - nur auf den ersten Blick ungewohnlich wirkende - Vorschrift orientiert
sich an anderen Heilungsvorschriften, die nach der Wiederherstellung der
staatlichen Einheit Deutschlands die Wirksamkeit zivilrechtlich unwirksamer
oder zumindest zweifethafter Handlungen (insbesondere staatlicher Organe) der
DDR herstellt, um den intendierten Zweck des seinerzeitigen Rechtsgeschifts
zu sichern:

- Artikel 231 § 8 EGBGB heilt bestimmte Mingel von Vollmachtsurkunden
staatlicher Organe. Bedeutsam wird die Vorschrift vor allem bei der
VerduBerung von Grundstiicken durch staatliche Stellen an private Dritte.

- Artike] 232 §1a EGBGB erkennt die Wirksamkeit sog. Uberlas-
sungsvertrage an, bei denen zuvor die Berechtigung staatlicher Stellen zum
VertragsabschluB bestritten worden war.

- §8 Abs. 1 in Verbindung mit Abs. 3 SchuldRAnpG iiberwindet die
mangelnde Berechtigung einer staatlichen Stelle zum AbschluB eines schuld-
rechtlichen Nutzungsvertrages.

- § 19 Abs. 2 SchuldRAnpG heilt den Mangel der in § 312 Abs. 1 Satz 2 ZGB
gesetzlich vorgeschriebenen Schriftform bei Nutzungsvertrigen zu Er-
holungszwecken.

Wie diese Vorschriften hat die im Entwurf vorgesehene Heilung zivilrechtlicher
Mingel zur Folge, daB einem anderen eine - ihm nach der gegenwirtigen
Rechtsprechung der Zivilgerichte unter Umstinden zustehende, allerdings in
der ehemaligen DDR nicht durchsetzbare - Rechtsposition entzogen wird. Dies
findet seine Rechtfertigung in den Besonderheiten der Zusammenfiihrung der
Rechtsordnungen im vereinigten Deutschland, die eine spezielle Regelung fiir
den Bereich der Entziehung von Vermégenswerten durch staatliche Stellen in
der Gemeinsamen Erklirung und dem Vermdgensgesetz gefunden haben. Der
dort intendierte Schutz redlicher Erwerber beschréinkt nach der Rechtsprechung
des Bundesverwaltungsgerichts insoweit in verfassungsmiBig zuldssiger Weise
die Rechte von Alteigentiimern (vgl. etwa BVerwG, Beschl. v. 20.1.1994 - 7 B
8.94 - VIZ 1994, S. 186). Die von den Zivilgerichten vorgenommene Ein-
schrinkung des Schutzes auf den zivilrechtlich wirksamen Bestand dinglicher
Rechte entspricht nicht dem Geist der Gemeinsamen Erklirung und des
Vermdgensgesetzes. Bei der im Entwurf vorgesehenen Heilungsvorschrift han-
delt es sich daher lediglich um eine Klarstellung der urspriinglichen Intention
beider Regelungen. Sie entspricht zudem der Rechisprechung des Bundesver-
waltungsgerichts, nach der das Vermdgensgesetz - in ausdriicklicher
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Abweichung vom BGH - auch auf faktisch wirksame Vermégensentziehungen
anwendbar ist (vgl. BVerwG, Urt. vom 30.6.1994 - 7 C 24.93 - VIZ 1994, S.
538 = ZOV 1994, S. 402).

Nach der Heilung zivilrechtlicher Mingel bleibt dem Alteigentiimer die
Moglichkeit, die Riickfithrung des Grundstiicks nach dem Verméigensgesetz zu
betreiben und im Falle des Restitutionsausschlusses nach §4 VermG
Entschidigung zu verlangen. Die Vorschrift {berwindet nur solche
zivilrechtlichen Mingel, die von der staatlichen Stelle zu vertreten sind.

aa) Zu Absatz 1:

Absatz 1 fingiert die Wirksamkeit der Ubertragung einer der in Satz 1
genannten dinglichen Rechtsposition durch eine staatliche Stelle trotz des
Vorhandenseins eines (zivilrechtlichen) Mangels. Gleichgestellt sind
Handlungen des Vorstandes einer landwirtschaftlichen Produktions-
genossenschaft (wesentlich vor allem fiir die Zuweisung eines Nutzungsrechtes)
oder einer als staatlicher Treuhiinder oder Verwalter handelnden Person.

Geheilt werden bei der Ubertragung von Grundstiicken oder Gebiduden die
dafiir notwendigen Rechtsgeschiifte. Dies sind schuldrechtliche Vertrige (Kauf,
Tausch, Schenkung etc.), die allerdings nach § 297 Abs. 1 ZGB zugleich die
unbedingte und unbefristete Erklirung des VerduBerers und Erwerbers enthalten
muBten, daB das Eigentum an dem Grundstiick auf den Erwerber iibergehen
soll. Die Heilung betrifft daher - nach dem Verstindnis des BGB - sowohl
schuldrechtliche als auch sachenrechiliche Elemente. Sie ersetzt hingegen eine
etwa fiir die Wirksamkeit des Erwerbs notwendige Grundbucheintragung nicht.
Ist die Grundbucheintragung bereits erfolgt, verschafft die Vorschrift dem (bis-
lang vermeintlichen) Erwerber Eigentum; fehlt es an der Eintragung, erhilt
dieser einen Eigentumsiibertragungsanspruch.

Bei der Verleihung oder Zuweisung von Nutzungsrechten bezieht sich die
Vorschrift auf die Wirksamkeit des Rechtsaktes als Ganzem.

Satz 2 nennt Regelbeispiele fiir zivilrechtliche Mingel, die im Einzelfall
unbeachtlich sind:

- Von Nummer 1 sind Fille erfaBt, in denen staatliche Stellen unter
Uberschreitung ihrer gesetzlichen Befugnisse dingliche Rechispositionen
iibertragen haben. Die Vorschrift betrifft auch Fille, in denen die
Uberfiihrung in Volkseigentum oder die Inanspruchnahme eines Grundstiicks
durch eine LPG unwirksam war und die staatliche Stelle aus diesem Grunde
keine Berechtigung zur Ubertragung dinglicher Positionen hatte.
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-~ Nummer 2 bezieht sich auf die von der Rechtsprechung héufig behandelte
Fallgruppe der Bestellung eines Treuhdnders oder Verwalters fiir ein
Grundstiick. Mingel beim Bestellungsakt oder eine Uberschreitung der
Befugnisse des Treuhdnders oder Verwalters sollen unbeachtlich sein.

Auch bei weiteren zivilrechtlichen Mingeln soll im Einzelfall eine Heilung
mdglich sein.

Der 2. Halbsatz des Satzes 1 macht die Heilung von der einschrinkenden
Voraussetzung abhingig, daB der Erwerber auf den Bestand seines Erwerbs in
der DDR vertrauen durfte. Dies ist im Streitfall von einer entsprechenden
Wertung des erkennenden Gerichts abhingig. Ein schiitzenswertes Vertrauen
des Erwerbers auf den Bestand seines Erwerbs kann insbesondere dann
angenommen werden, wenn er den unmittelbaren Besitz iiber das Grundstiick
iiber mehrere Jahre ausgeiibt oder sein~Rechtserwerb unwidersprochen ins
. Grundbuch eingetragen wurde. Ob im Einzelfall ein anzuerkennender Vertrau-
enstatbestand begriindet wurde, hingt auch von der Art des Mangels ab. Wurde
bei der VerduBlerung an den jetzigen Erwerber etwa die notarielle Form nicht
eingehalten und wurde diese auch nicht durch eine Beurkundung des
Liegenschaftsdienstes ersetzt, konnte kein Vertrauen in den Bestand begriinden.
Die Nichteinhaltung dieser Formvorschriften fillt auch in der DDR in das
allgemeine Lebensrisiko eines jeden. Anders konnten allerdings Fille zu

beurteilen sein, in denen statt des Notars ein insoweit nicht befugter Mitarbeiter
gehandelt hat.

bb) Zu Absatz 2

Absatz 2 schlieft eine Heilung aus, wenn der Erwerber unredlich im Sinne des
§ 4 Abs. 3 Buchstabe b oder ¢ VermG war. Anders als im Vermdgensgesetz
(§ 4 Abs. 3 Buchstabe a) soll eine Heilung nur bei positiver Kenntnis des
Mangels seitens des Erwerbers ausgeschlossen sein.

cc) Zu Absatz 3:

Vor Inkrafttreten der Vorschrift ergangene und in Rechtskraft erwachsene
Entscheidungen sollen unberiihrt bieiben.
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d) Zugll

Die Ubertragung des kraft Gesetzes zugewiesenen Bodenreformlandes ist nach
§ 11 Abs. 3 Satz 2 gebiihrenfrei. Diese Befreiung sollte auch fiir die Auslagen
und auch fiir die Berichtigung des Grundbuchs gelten. Die notwendigen Kosten
des Verpflichteten soll der Berechtigte tragen. Dies soll durch die Neufassung
der Sitze 2 und 3 klargestellt werden.

Bei der Geltendmachung von Anspriichen nach den Vorschriften iiber die
Abwicklung der Bodenreform kénnen Klagen zu erbeben sein. Die Gerichte
verneinen dabei meist den Belegenheitsgerichtsstand und verweisen
Rechtsstreite an den allgemeinen Gerichtsstand des Schuldners. Der aber ist
namentlich bei Erbengemeinschaften schwer auszumachen und kann Zustindig-
keitsbestimmungen nach § 36 Nr. 6 der ZivilprozeBordnung ausldsen. Dies ist
sehr aufwendig und lieBe sich vermeiden, wenn kraft Gesetzes die Belegenheit
als ausschlieBlicher Gerichtsstand bestimmt wird. Dem dient die Anderung des
Absatzes 4.

Die Vorschrift des § 12 stellt darauf ab, daBl das Grundstiick als Privateigentum
eingetragen ist. Das ist dann nicht ausreichend, wenn Besitzwechselprotokolle
vorliegen, die zu DDR-Zeiten nicht mehr vollzogen worden sind. Hier muBl zum
Schutz solcher Nutzer ein zusitzlicher Auflassungsanspruch begriindet werden,
Dieser muB aber auf die Fille begrenzt werden, daB bei Inkrafttreten des
Gesetzes noch Volkseigentum oder Eigentum der Bundesanstalt fiir
vereinigungsbedingte Sonderaufgaben (frither: Treuhandanstalt) im Grundbuch
eingetragen ist. Ist das Grundstiick verduBlert worden, steht das Eigentumsrecht
des Erwerbers einem Anspruch entgegen.

e) Zu§12

Bei den Grundstiicken nach § 12 Abs. 1 Nr. 2 und Abs. 2 Nr. 1 Buchstabe b
handelt es sich um bewohnte Hausgrundstiicke und die dazugehorigen Girten.
Schutzgut dieser Vorschriften ist die Wohnung der dort wie Eigentiimer
lebenden Menschen. Die Hausgrundsticke wurden ihner zur Wohnung
iiberlassen, seit der Besitzwechselverordnung 1975 auch, wenn sie nicht in der
Landwirtschaft gearbeitet haben. Im Sinne der beabsichtigten Nachzeichnung
der DDR-Besitzwechselpraxis ist das Kriterium der Zuteilungsfihigkeit in
diesem Zusammenhang systemfremd und deshalb zu streichen.

In Absatz 2 Nr. 2 ist eine Regelung enthalten, die fiir alle Grundstiicke gedacht
ist, die nicht unter Nummer 1 fallen. Das kommt in der Einleitungsformel der
Nummer 2 nicht deutlich zum Ausdruck und soll durch eine Neufassung dieser
Einleitungsformel klargestellt werden.

In Absatz 3 ist versehentlich davon die Rede, da} die Titigkeit in der Land-,
Forst- und Nahrungsgiiterwirtschaft "vor" Ablauf des 15. Mirz 1950 erfolgt
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sein muB. Gemeint war aber, daB alle in der 2. Alternative genannten Kriterien
bei Ablauf des 15. Mirz 1990 gegeben sein muBten. Die Einfigungen stellen
klar, daBl in Nachzeichnung der Bodenreformvorschriften grundsitzlich auf die
Tatigkeit in Betricben der Land-, Forst- und Nahrungsgiiterwirtschaft
abzustellen ist, ohne dall die Urproduktion im selbstindigen Betrieb oder in
wissenschaftlichen Instituten ausgegrenzt wird.

f) Zu§ 13

In § 13 Abs. 3 Satz 3 ist iibersehen worden, daB der Fiskus auch Anspriiche

nach § 12 Abs. 2 Nr. 1 Buchstabe d haben kann. Diese muB er auch sichern
kénnen.

g) Zu§l4

Die Verjéhrung soll alle Anspriiche nach § 11 erfassen, nicht nur die nach § 11
Abs. 3 Satz 1. Deshalb ist eine Anpassung geboten.

h) Zu§ 16

Fiir die Geltendmachung der Anspriiche nach § 11 durch den Landesfiskus
fehlen bisher Vorgaben. Dies ist im Interesse der Nutzer, z. B. im
Zusammenhang mit Vergleichen oder Anspruchsverzichten, geboten. Der neue
Satz 4 sieht hierzu vor, daB der Landesfiskus nach MaBgabe der fiir seine

eigenen Angelegenheiten geltenden Vorschriften vorzugehen hat. Er ist damit
abgesichert.

Zu Artikel 4 (Anderung des Schuldrechtsanpassungsgesetzes)
1. Zu Nr. 1 (Anderung des § 38)

Die Vorschrift betrifft Uberlassungsvertrige zu Wohnzwecken, durch die ein
Grundstiick mit einem aufstehenden Gebdude iiberlassen wurde, wenn sich die
in § 12 Abs. 2 SachenRBerG bezeichneten Investitionen nicht nachweisen
lassen. Nach der bisherigen Gesetzesfassung besteht ein  absoluter
KiindigungsausschluB bis zum 31.Dezember 1995 (Absatz 1); bis zum
31. Dezember 2000 'sind Eigenbedarfskiindigungen des Grundstiicks-
eigentiimers nur bei einer Unzumutbarkeit des Ausschlusses des
Kiindigungsrechts zulissig (Absatz 2). Uberlassungsvertrige waren nach ihrer
einzelvertraglichen  Ausgestaltung (lange Vertragsdauer, oftmals mit ‘
Verlingerungsoption sowie Einrdumung einer eigentiimerdhnlichen Stellung) in

der DDR besonders bestandskriftig. Soweit diese Uberlassungsvertrige in
Mietverbiltnisse iibergehen, sind hinsichtlich der Kiindigungsschutzregelungen
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zunichst die fiir Mietverhiltnisse im allgemeinen gegeniiber Eigen-
bedarfskiindigungen geltenden Kiindigungsschutzfristen, die nach Artikel 3 des
Entwurfs bis zum 31. Dezember 1998 verlingert werden sollen, als Mafistab
heranzuziehen. Denn es miissen, insbesondere auch aus verfassungsrechtlicher
Sicht, die berechtigten Belange des mit der Kiindigungsschutzfrist belasteten
Grundstiickseigentiimers einbezogen werden. Deshalb ist es sachgerecht, die
Kiindigungsschutzfrist fiir ~ Uberlassungsnehmer, die nunmehr das
Wohngebiude als Mieter’ nutzen, in  Anlehnung an  andere
Wohnungsmietverhdltnisse zu bestimmen, andererseits aber der besonderen
Bestandskraft von Uberlassungsvertrigen durch eine maBvolle Besserstellung
gegeniiber Wohnungsmietern im allgemeinen Rechnung zu tragen. In der
Neufassung des §38 Abs. 1 SchuldRAnpG sollen deshalb ordentliche
Kiindigungen des Grundstiickseigentiimers bis zum 31. Dezember 1997
ausgeschlossen sein. Nach § 38 Abs. 2 SchuldRAnpG soll der Grundstiicks-
eigentiimer in der Zeit vom 1. Januar 1998 bis zum 31. Dezember 2005 nur bei
Vorliegen von Eigenbedarf zu Wohnzwecken kiindigen diirfen, wenn der
Ausschluf} des Kiindigungsrechtes fiir ihn unzumutbar wire. Dem Grundstiicks-
eigentiimer wird durch § 35 SchuldRAnpG ein sofortiger Anspruch auf Zahlung
des im Beitrittsgebiet dann voraussichtlich durch das Mieteniiberleitungsgesetz
erhohten Mietzinses zugebilligt, so daB ein finanzieller Ausgleich fiir die
Beschrinkung seiner Eigentiimerrechte vorhanden ist.

2. Zu Nr. 2 (Anderung des § 39)

$ 39 SchuldRAnpG verlingert in der bisherigen Gesetzesfassung die
Kiindigungsschutzfrist des § 38 Abs. 2 SchuldRAnpG fiir Uberlassungsvertrige
zu Wohnzwecken bis zum 31. Dezember 2010, wenn der Nutzer auf dem
Grundstiick in nicht unerheblichem Umfang Um- und Ausbauten oder
wesentliche bauliche MaBnahmen zur Substanzerhaltung des Gebidudes
unternommen hat. Von der Vorschrift werden Fille bis zum Grenzbereich zur
Sachenrechisbereinigung erfaBt. Nach Verlingerung der Kiindigungs-
schutzfristen in § 38 SchuldRAnpG ist eine entsprechend angemessene
Verlingerung der Frist in § 39 SchuldRAnpG um fiinf Jahre bis zum
31. Dezember 2015 erforderlich.

3. Zu Nr. 3 (Anderung des § 52)

Die  Vorschrift betrifft Grundstiicke, die auf der Grundlage eines
schuldrechtlichen Vertrages mit einem zu Wohnzwecken genutzten Gebdude
bebaut wurden. Bereits nach der derzeitigen Gesetzesfassung ist beij
fortbestehender Nutzbarkeit des Gebdudes eine ordentliche Kiindigung des
Grundstiickseigentiimers bis zum 31. Dezember 2000 ausgeschlossen
(Absatz 1). In den niichsten fiinf Kalenderjahren ist die Eigenbedarfskiindigung
eingeschrinkt (Absatz2 Satz 1). Diese Frist verlingert sich um die
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Restnutzungsdauer des vom Nutzer errichteten Gebidudes, lingstens bis zum
31. Dezember 2020 (Absatz 2 Satz 3). In der Begriindung zum damaligen
Gesetzentwurf ist zum Ausdruck gebracht, daB in dieser Fallgruppe der Schutz
der vom Nutzer vorgenommenen erheblichen Investitionen auf lingere Frist
Vorrang beanspruchen kann vor dem Interesse des Eigentiimers an einer
eigenen Grundstiicksnutzung. Die Tatsache, daBi der Nutzer des Grundstiicks
das Wohngebiude zur Befriedigung seiner elementaren Wohnbediirfnisse
errichtet hat, rechtfertigt es, iiber den reinen Amortisationsgedanken hinaus
einen weitergehenden Kiindigungsschutz als im Falle der Errichtung von
Gebiiuden zu gewerblicher oder sonstiger Nutzung einzurdumen. Es bleibt dann
- wie nach der bisherigen Regelung - ein um 10 Jahre lingerer
Kiindigungsschutz als bei den in Mietverhiltnisse iibergeleiteten
Uberlassungsvertrigen gemiB §39 SchuldRAnpG. DemgemiB ist der
AusschluB des Rechts zur ordentlichen Kiindigung des Grundstiickseigentiimers
bei fortbestehender Nutzungsmdglichkeit des Wohngebdudes bis zum
31. Dezember 2005 gerechtfertigt. Eigenbedarfskiindigungen werden danach
- wie bisher - fiir die folgenden fiinf Jahre bis zum 31. Dezember 2010
eingeschrankt. Fiir den Fall einer mdglichen weiteren Nutzung
(Restnutzungsdauer) wird diese Frist - wie bisher - um weitere 15 Jahre bis zum
31. Dezember 2025 verlingert. Unter Beriicksichtigung der Restnutzungsdauer
und des Wohnbediirfnisses ist damit den berechtigten Interessen des Nuizers
eines von ihm auf schuldrechtlicher Grundlage errichteten Wohngebiudes
hinreichend Rechnung getragen.

Zu Artikel 5 (Inkrafttreten)
Der Artikel regelt das Inkrafttreten des Gesetzes.




