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Entwurf eines Gesetzes zur Anderung schuldrechtlicher Best_i_mmungen
im Beitrittsgebiet (Schuldrechtsanderungsgesetz — SchuldRAndG)

A. Zielsetzung

In der ehemaligen Deutschen Demokratischen Republik wurden
Nutzungsvertrage uber Grundsticke haufig von staatlichen Stel-
len, Vorstdnden landwirtschaftlicher Produktionsgenossenschaf-
ten usw. ohne Mitwirkung der Grundstiickseigentiimer abge-
schlossen. Teilweise waren die Grundstiickseigentimer selbst zum
Abschlufi von Bodennutzungsvertrdgen aufgrund behordlicher
Entscheidungen verpflichtet. Der Inhalt dieser Vertrage war weit-
gehend durch gesetzliche Vorschriften festgelegt; hiervon abwei-
chende Vereinbarungen konnten nur in sehr eingeschréanktem
Umfang getroffen werden.

Die vertraglichen Abreden sind unter den rechtlichen Bedingun-
gen einer sozialistischen Planwirtschaft zustande gekommen.
Diese Rahmenbedingungen haben sich mit der Wiederherstellung
der Einheit Deutschlands grundlegend veréndert. Die durch den
Einigungsvertrag einstweilen aufrechterhaltenen Bodennutzungs-
vertrage miissen nunmehr in BGB-konforme Rechtsverhéltnisse
iibergeleitet werden, da sie zur Zeit zu erheblichen Hemmnissen
im Grundstiicksverkehr fiihren und sich nachteilig auf die fiir den
wirtschaftlichen Aufschwung dringenden Investitionen auswirken.
Der Entwurf soll Rechtsklarheit zwischen Grundstiickseigentii-
mern und Nutzern schaffen und damit auch Rechtsfrieden herstel-
len.

Weitere Uberleitungsvorschriften sieht der Entwurf fiir

— die zu anderen personlichen Zwecken als Wohnzwecken ver-
liechenen Nutzungsrechte,
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— das Eigentum an von landwirtschaftlichen Produktionsgenos-
senschaften vorgenommenen Anpflanzungen und

— die Rechtsverhdltnisse an Meliorationsanlagen

VOor.

B. Lésung
1. Nutzungsvertrige liber Grundstiicke

Auf die in der ehemaligen Deutschen Demokratischen Republik
abgeschlossenen Bodennutzungsvertrage sollen vom Inkrafttreten
des Gesetzes an die Vorschriften des Biirgerlichen Gesetzbuchs
iiber die Miete und die Pacht anzuwenden sein. Der Entwurf
enthilt Ubergangsregelungen, die einen sozialvertraglichen Inter-
essenausgleich zwischen Grundstiickseigentiimern und Nutzern
gewdbhrleisten.

Zugunsten der Nutzer sieht der Entwurf einen mittelfristigen
Bestandsschutz vor, der nur in Ausnahmefdllen durchbrochen
werden kann. Der Grundstiickseigentiimer soll einen Vertrag in
der Ubergangszeit nur kiindigen kénnen, wenn er ein liberwiegen-
des Interesse an der Vertragsbeendigung hat. Im Falle der Ver-
tragsbeendigung ist dem Nutzer eine angemessene Entschadigung
fiir Werterh6hungen zu leisten. Soweit die Nutzung bislang unent-
geltlich erfolgte, kann der Grundstiickseigentiimer die Zahlung
eines angemessenen Nutzungsentgelts verlangen.

2. Erholungsnutzungsrechte

Die zu anderen persdénlichen Zwecken als Wohnzwecken verliehe-
nen Nutzungsrechte werden entsprechend ihrer Eigenschaft als
dingliches Recht unter Beriicksichtigung ihrer sozialen Bedeutung
behandelt. Grundstiickseigentiimer und Nutzer kdénnen die Bestel-
lung eines auf 30 Jahre befristeten Erbbaurechts verlangen.

3. Anpflanzungseigentum

Die bisher sonderrechtsfahigen Anpflanzungen sollen wesentli-
cher Bestandteil des Grundstiicks werden. Fiir den Rechtsverlust
erhdlt der Anpflanzungseigentiimer eine angemessene Entschadi-
gung. Ist der Nutzer auf die weitere Fruchtziehung angewiesen,
kann er vom Grundstiickseigentiimer den Abschluf} eines befriste-
ten Pachtvertrages verlangen.

4. Rechtsverhdltnisse an Meliorationsanlagen

Der Gebrauchsvorteil einer Bewésserungsanlage soll dem Eigen-
tiimer durch Bestellung einer Dienstbarkeit am Grundstiick gesi-
chert werden. Entwésserungsanlagen sollen wesentlicher Be-
standteil des Grundstiicks werden, wobei der Anlageneigentiimer
eine angemessene Entschddigung fiir den Rechtsverlust erhdlt.

C. Alternativen
Keine
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D. Kosten
Fiir den Bund ergeben sich keine Kosten.

Die Bestellung der Erbbaurechte soll in einem notariellen Vermitt-
lungsverfahren erfolgen. Hier und im ggf. anschlielenden gericht-
lichen Vertragsverfahren wird im Einzelfall Proze3kostenhilfe zu
bewilligen sein. Die Kosten kénnen jedoch nicht abgeschdtzt
werden, da die Zahl der zu anderen persénlichen Zwecken als
Wohnzwecken verliechenen Nutzungsrechte nicht bekannt ist.
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Bundesrepublik Deutschland

Der Bundeskanzler Bonn, den 22. Mérz 1994
021 (423) — 526 02 — Schu 1/94

An die Prasidentin
des Deutschen Bundestages

Hiermit (ibersende ich den von der Bundesregierung beschlossenen Entwurf eines
Gesetzes zur Anderung schuldrechtlicher Bestimmungen im Beitrittsgebiet (Schuld-
rechtsénderungsgesetz — SchuldRAndG) mit Begriindung (Anlage 1) und Vor-
blatt.

Ich bitte, die BeschluBfassung des Deutschen Bundestages herbeizufiihren.
Federfiihrend ist das Bundesministerium der Justiz.

Der Bundesrat hat in seiner 666. Sitzung am 25. Mérz 1994 gemaB Artikel 76 Abs. 2
des Grundgesetzes beschlossen, zu dem Gesetzentwurf, wie aus Anlage 2 ersicht-

lich, Stellung zu nehmen.

Die Auffassung der Bundesregierung zu der Stellungnahme des Bundesrates ist in
der als Anlage 3 beigefiigten GegenduBerung dargelegt.

Dr. Helmut Kohl
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Entwurf eines Gesetzes zur Anderung schuldrechtlicher Bestimmungen

im Beitrittsgebiet

(Schuldrechtsinderungsgesetz — SchuldRAndG)

Der Bundestag hat mit Zustimmung des Bundes-
rates das folgende Gesetz beschlossen:

Artikel 1

Gesetz zur Anpassung schuldrechtlicher
Nutzungsverhiltnisse an Grundstiicken
im Beitrittsgebiet
(Schuldrechtsanpassungsgesetz —
SchuldRAnpG)

Inhaltstibersicht

Kapitel 1
Allgemeine Vorschriften — §§ 1 bis 17

Abschnitt 1
Anwendungsbereich — §§ 1 bis 3

Abschnitt 2
Begriffsbestimmungen — §§ 4 und 5

Abschnitt 3
Grundsatze — §§ 6 bis 17

Unterabschnitt 1
Durchfithrung der Schuldrechtsanpassung §§ 6 und 7

Unterabschnitt 2

Rechtsgeschéfte mit anderen VertragschlieBenden
§¢§ 8 bis 10

Unterabschnitt 3
Beendigung des Vertragsverhéltnisses §§ 11 bis 17

Kapitel 2

Vertragliche Nutzungen zu anderen persénlichen
Zwecken als Wohnzwecken — §§ 18 bis 33

Abschnitt 1
Allgemeine Vorschriften — §§ 18 bis 28

Abschnitt 2

Besondere Bestimmungen fiir Ferienhaus- und Wo-
chenendhaussiedlungen sowie Garagengemein-
schaften — §§ 29 bis 33

Kapitel 3
Uberlassungsvertrage — §§ 34 bis 42
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Abschnitt 1

Uberlassungsvertrage zu Wohnzwecken — §§ 34
bis 41

Abschnitt 2
Andere Uberlassungsvertrage — § 42

Kapitel 4

Errichtung von Gebduden aufgrund eines Miet-,
Pacht- oder sonstigen Nutzungsvertrages — §§ 43
bis 54

Abschnitt 1
Grundsatze — §§ 43 und 44

Abschnitt 2
Gewerblich genutzte Grundstiicke — §§ 45 bis 49

Abschnitt 3

Zu Wohnzwecken genutzte Grundstiicke — §§ 50
bis 54

Kapitel 5
Verfahrensvorschriften — §§ 55 und 56

KAPITEL 1
Allgemeine Vorschriften

ABSCHNITT 1

Anwendungsbereich

§1

Betroffene Rechtsverhaltnisse

(1) Dieses Gesetz regelt Rechtsverhéltnisse an
Grundstiicken in dem in Artikel 3 des Einigungsver-
trages genannten Gebiet (Beitrittsgebiet), die auf-
grund

1. eines Vertrages zum Zwecke der kleingértneri-
schen Nutzung, Erholung oder Freizeitgestaltung
oder zur Errichtung von Garagen oder anderen
persoénlichen, jedoch nicht Wohnzwecken dienen-
den Bauwerken iiberlassen,

2. eines Uberlassungsvertrages im Sinne des Arti-
kels 232 § 1a des Einfiihrungsgesetzes zum Biir- -
gerlichen Gesetzbuche zu Wohnzwecken oder zu
gewerblichen Zwecken tibergeben oder
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3. eines Miet-, Pacht- oder sonstigen Nutzungsvertra-
ges von einem anderen als dem Grundstiickseigen-
timer bis zum Ablauf des 2. Oktober 1990 mit
Billigung staatlicher Stellen mit einem Wohn- oder
gewerblichen Zwecken dienenden Bauwerk be-
baut

worden sind.

(2) Wurde das Grundstiick einem anderen als dem
unmittelbar Nutzungsberechtigten (Zwischenpéach-
ter) zum Zwecke der vertraglichen Uberlassung an
Dritte Ubergeben, sind die Bestimmungen dieses
Gesetzes auch auf diesen Vertrag anzuwenden.

§2

Nicht einbezogene Rechtsverhiltnisse

[(1) Die Bestimmungen dieses Gesetzes sind nicht
auf Rechtsverhaltnisse anzuwenden, deren Bereini-
gung im Sachenrechtsbereinigungsgesetz vorgese-
hen ist. Dies gilt insbesondere fiir

1. Nutzungsvertrdge nach § 1 Abs. 1 Nr. 1 und 3, wenn
die in § 5 Abs. 1 Nr. 2 Satz 2 Buchstabe d und e des
Sachenrechtsbereinigungsgesetzes bezeichneten
Voraussetzungen des Eigenheimbaus vorliegen,

2. Uberlassungsvertrdge nach § 1 Abs. 1 Nr. 2, wenn
der Nutzer mit Billigung staatlicher Stellen ein
Eigenheim errichtet oder bauliche Investitionen
nach § 11 Abs. 2 des Sachenrechtsbereinigungsge-
setzes in ein vorhandenes Gebdude vorgenommen
hat, und

3. Miet-, Pacht- oder sonstige Nutzungsvertrage nach
§ 1 Abs. 1 Nr. 3, wenn der Nutzer fiir seinen
Handwerks- oder Gewerbebetrieb auf einem ehe-
mals volkseigenen Grundstiick einen Neubau
errichtet oder eine bauliche Manahme nach § 11
Abs. 1 des Sachenrechtsbereinigungsgesetzes vor-
genommen hat.]

(2) Dieses Gesetz gilt ferner nicht fiir die in § 71 des
Vertragsgesetzes der Deutschen Demokratischen
Republik bezeichneten Vertrdge.

(3) Fur Nutzungsverhdltnisse innerhalb von Klein-
gartenanlagen bleibt die Anwendung des Bundes-
kleingartengesetzes vom 28. Februar 1983 (BGBI. I
S. 210), zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Schuld-
rechtsénderungsgesetzes vom (einsetzen: Ausferti-
gungsdatum und Fundstelle dieses Gesetzes) unbe-
riihrt. Ist das Grundstiick nach Ablauf des 2. Oktober
1990 in eine Kleingartenanlage eingegliedert worden,
sind vom Zeitpunkt der Eingliederung an die Bestim-
mungen des Bundeskleingartengesetzes anzuwen-
den.

$3
Zeitliche Begrenzung

Die Bestimmungen dieses Gesetzes sind nur auf
solche Vertrdge anzuwenden, die bis zum Ablauf des
2. Oktober 1990 abgeschlossen worden sind.

ABSCHNITT 2

Begriffsbestimmungen

§ 4
Nutzer

(1) Nutzer im Sinne dieses Gesetzes sind natiirliche
oder juristische Personen des privaten oder 6ffentli-
chen Rechts, die aufgrund eines Uberlassungs-, Miet-,
Pacht- oder sonstigen Vertrages zur Nutzung eines
Grundstiicks berechtigt sind.

(2) Ist der Vertrag mit einer Personengemeinschaft
nach den §§ 266 bis 273 des Zivilgesetzbuchs der
Deutschen Demokratischen Republik geschlossen
worden, sind deren Mitglieder gemeinschaftlich Nut-
zer. Soweit die Nutzer nichts anderes vereinbart
haben, sind die Vorschriften des Birgerlichen Gesetz-
buchs tliber die Gesellschaft anzuwenden.

§5

Bauwerke

(1) Bauwerke sind Geb&ude, Baulichkeiten nach
§ 296 Abs. 1 des Zivilgesetzbuchs der Deutschen
Demokratischen Republik und Grundstiickseinrich-
tungen.

(2) Grundstiickseinrichtungen sind insbesondere
die zur Einfriedung und ErschlieBung des Grund-
stiicks erforderlichen Anlagen.

ABSCHNITT 3

QGrundsdtze

UNTERABSCHNITT 1

Durchfiihrung der Schuldrechtsanpassung

§6

Gesetzliche Umwandlung

(1) Auf diein § 1 Abs. 1 bezeichneten Vertrdge sind
die Bestimmungen des Biirgerlichen Gesetzbuchs
uber die Miete oder die Pacht anzuwenden, soweit
dieses Gesetz nichts anderes bestimmt.

(2) Vereinbarungen, die die Beteiligten (Grund-
stiickseigentiimer und Nutzer) nach Ablauf des 2. Ok-
tober 1990 getroffen haben, bleiben von den Bestim-
mungen dieses Gesetzes unberiihrt. Dies gilt unab-
héngig vonihrer Vereinbarkeit mit Rechtsvorschriften
der Deutschen Demokratischen Republik auch fiir bis
zu diesem Zeitpunkt getroffene Abreden, die vom
Inhalt eines Vertrages vergleichbarer Art abweichen,
nicht zu einer unangemessenen Benachteiligung
eines Beteiligten fithren und von denen anzunehmen
ist, daB die Beteiligten sie auch getroffen hdtten, wenn
sie die durch den Beitritt bedingte Anderung der
wirtschaftlichen und sozialen Verhéltnisse vorausge-
sehen hatten.
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(3) In einem Uberlassungsvertrag getroffene Abre-
den bleiben nur wirksam, soweit es in diesem Gesetz
bestimmt ist.

§7

Kiindigungsschutz durch Moratorium

(1) Eine vom Grundstickseigentiimer oder einem
anderen VertragschlieBenden (§ 8 Abs. 1 Satz 1) nach
Ablauf des 2. Oktober 1990 ausgesprochene Kiindi-
gung eines in § 1 Abs. 1 bezeichneten Vertrages ist
unwirksam, wenn der Nutzer nach Artikel 233 § 2a
Abs. 1 des Einfilhrungsgesetzes zum Birgerlichen
Gesetzbuche gegeniliber dem Grundstiickseigenti-
mer zum Besitz berechtigt war und den Besitz noch
auslibt, Satz 1 istauch anzuwenden, wenn dem Nutzer
der Besitz durch verbotene Eigenmacht entzogen
wurde. Abweichende rechtskraftige Entscheidungen
bleiben unbertihrt.

(2) Absatz 1 ist nicht anzuwenden, wenn die Kundi-
gung wegen vertragswidrigen Gebrauchs, Zahlungs-
verzugs des Nutzers oder aus einem anderen wichti-
gen Grund erfolgt ist.

(3) Artikel 232 § 4a des Einfithrungsgesetzes zum
Biirgerlichen Gesetzbuche bleibt unberihrt.

UNTERABSCHNITT 2

Rechtsgeschifte
mit anderen VertragschlieBenden

§8
Vertragseintritt

(1) Der Grundstiickseigentiimer tritt in die sich ab
dem (einsetzen: Tag des Inkrafttretens dieses Geset-
zes) ergebenden Rechte und Pflichten aus einem
Vertragsverhéltnis tiber den Gebrauch oder die Nut-
zung seines Grundstiicks ein, das landwirtschaftliche
Produktionsgenossenschaften bis zum Ablauf des
30. Juni 1990 oder staatliche Stellen [im Sinne des § 10
Abs. 1 Sachenrechtsbereinigungsgesetz] bis zum Ab-
lauf des 2. Oktober 1990 im eigenen oder in seinem
Namen mit dem Nutzer abgeschlossen haben. Die in
§ 46 des Gesetzes liber die landwirtschaftlichen Pro-
duktionsgenossenschaften vom 2. Juli 1982 (GBL 1
Nr. 25 S. 443) bezeichneten Genossenschaften und
Kooperationsbeziehungen stehen landwirtschaftli-
chen Produktionsgenossenschaften gleich. Die Rege-
lungen zum Vertragsiibergang in § 17 des Vermé-
gensgesetzes bleiben unberiihrt.

(2) Ist der Vertrag mit einem Zwischenpéchter
abgeschlossen worden, tritt der Grundstiickseigentii-
mer in dieses Vertragsverhdltnis ein.

(3) Absatz 1 Satz 1 gilt nicht, wenn der andere
VertragschlieBende zur Uberlassung des Grundstiicks
nicht berechtigt war und der Nutzer beim Vertragsab-
schluBl den Mangel der Berechtigung des anderen
VertragschlieBenden kannte. Kannte nur der Zwi-
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schenpédchter den Mangel der Berechtigung des ande-
ren VertragschlieBenden, tritt der Grundstiickseigen-
tiimer in den vom Zwischenpdchter mit dem unmittel-
bar Nutzungsberechtigten geschlossenen Vertrag ein.
Ein VerstoB gegen die in § 18 Abs. 2 Satz 2 des
Gesetzes liber die landwirtschaftlichen Produktions-
genossenschaften vom 2. Juli 1982 genannten Vor-
aussetzungen ist nicht beachtlich.

(4) Abweichende rechtskraftige Entscheidungen
bleiben unbertiihrt.

§9
Vertragliche Nebenpflichten

Grundstiickseigentiimer und Nutzer kénnen die
Erfiilllung solcher Pflichten verweigern, die nicht
unmittelbar die Nutzung des Grundstiicks betreffen
und nach ihrem Inhalt von oder gegeniiber dem
anderen VertragschlieBenden zu erbringen waren.
Dies gilt insbesondere fiir die Unterhaltung von
Gemeinschaftsanlagen in Wochenendhausgebieten
und die Verpflichtung des Nutzers zur Mitarbeit in
einer landwirtschaftlichen Produktionsgenossen-
schaft.

§ 10
Verantwortlichkeit fiir Fehler oder Schiaden

(1) Der Grundstiickseigentimer haftet dem Nutzer
nicht fir Fehler oder Schdden, die infolge eines
Umstandes eingetreten sind, den der andere Ver-
tragschlieBende zu vertreten hat.

(2) Soweit der Grundstiickseigentiimer nach Ab-
satz 1 nicht haftet, kann der Nutzer unbeschadet des
gesetzlichen Vertragseintritts Schadensersatz von
dem anderen VertragschlieBenden verlangen.

UNTERABSCHNITT 3

Beendigung des Vertragsverhéltnisses

§ 11
Eigentumserwerb an Baulichkeiten

(1) Mit der Beendigung des Vertragsverhdltnisses
geht das nach dem Recht der Deutschen Demokrati-
schen Republik begriindete, fortbestehende Eigen-
tum an Baulichkeiten auf den Grundstiickseigentii-
mer Uiber. Eine mit dem Grund und Boden nicht nur zu
einem voriibergehenden Zweck fest verbundene Bau-
lichkeit wird wesentlicher Bestandteil des Grund-
stlicks.

(2) Rechte Dritter an der Baulichkeit erléschen.
Sicherungsrechte setzen sich an der Entschddigung
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nach § 12 fort. Im tbrigen kann der Dritte Wertersatz
aus der Entschddigung nach § 12 verlangen.

§ 12
Entschddigung fiir das Bauwerk

(1) Der Grundstiickseigentiimer hat dem Nutzer
nach Beendigung des Vertragsverhéltnisses eine Ent-
schddigung fiir ein entsprechend den Rechtsvorschrif-
ten der Deutschen Demokratischen Republik errichte-
tes Bauwerk nach MafBigabe der folgenden Vorschrif-
ten zu leisten. Das Recht des Nutzers, flir ein rechts-
widrig errichtetes Bauwerk Ersatz nach MaBgabe der
Vorschriften iber die Herausgabe einer ungerechtfer-
tigten Bereicherung zu verlangen, bleibt unbertihrt.

(2) Kiindigt der Grundstiickseigentiimer vor Ablauf
der Frist, in der er nur unter den in diesem Gesetz
genannien besonderen Voraussetzungen zur Kiindi-
gung berechtigt ist (Klindigungsschutzfrist), ist die
Entschédigung nach dem Zeitwert des Bauwerks im
Zeitpunkt der Rickgabe des Grundstiicks zu bemes-
sen. Satz 1 ist nicht anzuwenden, wenn der Nutzer
durch sein Verhalten AnlaB zu einer Kiindigung aus
wichtigem Grund gegeben hat.

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

(4) Der Nutzer ist zur Wegnahme des Bauwerks
berechtigt. Er kann das Bauwerk vom Grundstiick
abirennen und sich aneignen. § 258 des Blirgerlichen
Gesetzbuchs ist anzuwenden.

§ 13
Entschddigungsleistung bei Sicherungsrechten

Hat der Sicherungsnehmer dem Grundstiickseigen-
tamer das Bestehen eines Sicherungsrechts an der
Baulichkeit angezeigt, kann der Grundstiickseigentii-
mer die Entschddigung nach § 12 nur an den Siche-
rungsnehmer und den Nutzer gemeinschaftlich lei-
sten. § 1281 Satz 2 des Blrgerlichen Gesetzbuchs ist
entsprechend anzuwenden.

§ 14
Entschddigung filr Vermdgensnachteile

Endet das Vertragsverhéltnis durch Kiindigung des
Grundstiickseigenttiimers vor Ablauf der Kiindigungs-
schutzfrist, kann der Nutzer neben der Entschiadigung
flir das Bauwerk nach § 12 eine Entschadigung fiir die
Vermégensnachteile verlangen, die ihm durch die
vorzeitige Beendigung des Vertragsverhdltnisses ent-
standen sind. Der Anspruch nach Satz 1 besteht nicht,
wenn der Nutzer durch sein Verhalten Anla8 zu einer
Klundigung aus wichtigem Grund gegeben hat.

§ 15
Beseitigung des Bauwerks; Abbruchkosten

(1) Der Nutzer ist bei Vertragsbeendigung zur
Beseitigung eines entsprechend den Rechtsvorschrif-
ten der Deutschen Demokratischen Republik errichte-
ten Bauwerks nicht verpflichtet. Er hat jedoch die
Halfte der Kosten fiir den Abbruch des Bauwerks zu
tragen, wenn

1. das Vertragsverhdlinis von ihm oder nach Ablauf
der in § 12 Abs. 2 bestimmten Frist vom Grund-
stuckseigentiimer gekiindigt wird oder er durch
sein Verhalten Anlaf zu einer Kiindigung aus
wichtigem Grund gegeben hat und

2. ein alsbaldiger Abbruch fiir die ordnungsgemaBe
Bewirtschaftung des Grundstiicks erforderlich ist
und die Abbruchkosten aufier Verhéltnis zum Wert
des Grundstiicks stehen.

Hat der Nutzer das Bauwerk nicht in einem ordnungs-
gemédBen Zustand erhalten und ist der Abbruch aus
diesem Grunde alsbald erforderlich, tragt der Nutzer
die gesamten Abbruchkosten.

(2) Der Grundstiickseigentiimer hat dem Nutzer den
beabsichtigten Abbruch das Bauwerks rechtzeitig
anzuzeigen. Der Nutzer ist berechtigt, die Beseitigung
selbst vorzunehmen oder vornehmen zu lassen.

§ 16
Kiindigung bei Tod des Nutzers

(1) Stirbt der Nutzer, ist sowohl dessen Erbe als der
Grundstiickseigentiimer zur Kindigung des Vertra-
gesnach § 569 des Biirgerlichen Gesetzbuchs berech-
tigt.

(2) Ein Vertrag nach § 1 Abs. 1 Nr. 1 zur kleingart-
nerischen Nutzung, Erholung oder Freizeitgestaltung
wird beim Tod eines Ehegatten mit dem tberleben-
den Ehegatten fortgesetzt, wenn auch der tiberle-
bende Ehegatte Nutzer ist.

§ 17
Unredlicher Erwerb

(1) Der Grundstiickseigentiimer kann ein Vertrags-
verhéltnis nach § 1 kiindigen, wenn der Nutzer beim
Abschluf} des Vertrages unredlichim Sinne des § 4 des
Vermdégensgesetzes gewesen ist. Die Kiindigung ist
spdtestens am dritten Werktag eines Kalendermonats
fiir den Ablauf des auf die Kiindigung folgenden
finften Monats zuldssig. Kiindigungen gemaB Satz 1
sind nur wirksam, wenn sie bis zum 31. Dezember
1996 erklart werden.

(2) Der Grundstiickseigentiimer ist zu einer Kiindi-
gung nach Absatz 1 nicht berechtigt, wenn er die
Aufhebung des Nutzungsvertrages durch Bescheid
des Amtes zur Regelung offener Vermégensfragen
beantragen kann [oder beantragen konnte].
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(3) Fir ein bis zum Ablauf des 2. Oktober 1990
errichtetes Bauwerk kann der Nutzer eine Entschadi-
gung nach § 12 Abs. 2 verlangen. § 14 ist nicht anzu-
wenden.

KAPITEL 2

Vertragliche Nutzungen
zu anderen persénlichen Zwecken
als Wohnzwecken

ABSCHNITT 1

Allgemeine Vorschriften

§ 18
Anwendbarkeit der nachfolgenden Bestimmungen

Auf Vertrdge liber die Nutzung von Grundstiicken
zu anderen personlichen Zwecken als Wohnzwecken
nach § 1 Abs. 1 Nr. 1 sind die nachfolgenden Bestim-
mungen anzuwenden.

§ 19
Heilung von Mingeln

(1) Ein Vertragnach § 1 Abs. 1 Nr. 1 ist nicht deshalb
unwirksam, weil die nach § 312 Abs. 1 Satz 2 des
Zivilgesetzbuchs der Deutschen Demokratischen Re-
publik vorgesehene Schriftform nicht eingehalten
worden ist.

(2) Das Fehlen der Zustimmung zur Bebauung nach
§ 313 Abs. 2 des Zivilgesetzbuchs ist unbeachtlich,
wenn der Nutzungsvertrag von einer staatlichen
Stelle abgeschlossen worden ist und eine Behoérde
dieser Kérperschaft dem Nutzer eine Bauzustimmung
erteilt hat.

(3) Abweichende rechtskréftige Entscheidungen
bleiben unberiihrt.

§ 20
Nutzungsentgelt

(1) Der Grundstiickseigentiimer kann vom Nutzer
die Zahlung eines Nutzungsentgelts verlangen. Die
Hohe des Entgelts richtet sich nach der Nutzungsent-
geltverordnung vom 22. Juli 1993 (BGBI. I S. 1339) in
ihrer jeweils glltigen Fassung.

(2) Auf die bisher unentgeltlichen Nutzungsver-
trdge sind die Bestimmungen der Nutzungsentgelt-
verordnung entsprechend anzuwenden. Der Grund-
stiickseigentiimer kann den Betrag verlangen, den
der Nutzer im Falle einer entgeltlichen Nutzung nach
den §§ 3 bis 5 der Nutzungsentgeltverordnung zu
zahlen hétte.

(3) Hat das Nutzungsentgelt die ortsiibliche Hohe
erreicht, kann jede Partei bis zum Ablauf der in § 23
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Abs. 1 bezeichneten Frist eine Entgeltanpassung nach
MaBgabe der folgenden Bestimmungen verlangen.
Eine Anpassung ist zul&ssig, wenn das Nutzungsent-
gelt seit einem Jahr nicht geédndert worden ist und das
ortsiibliche Entgelt sich seitdem um mehr als zehn
vom Hundert veréndert hat. Das Anpassungsverlan-
gen ist gegeniiber dem anderen Teil schriftlich gel-
tend zumachen. Das angepaBte Nutzungsentgelt wird
vom Beginn des dritten Kalendermonats an geschul-
det, der auf den Zugang des Anpassungsverlangens
folgt.

§21
Gebrauchsiiberlassung an Dritte

(1) Macht der Grundstiickseigentiimer innerhalb
der Kiindigungsschutzfrist seinen Anspruch auf
Anpassung des Nutzungsentgelts geltend, kann der
Nutzer bis zum Ablauf des zweiten auf die Erh6hungs-
erkldrung folgenden Monats vom Grundstiickseigen-
tiimer die Erlaubnis zur entgeltlichen Uberlassung des
Grundstiicks oder eines Grundstiicksteils an einen
Dritten verlangen. Ist dem Grundstiickseigentiimer
die Uberlassung nur bei einer angemessenen Erhé-
hung des Nutzungsentgelts zuzumuten, kann er die
Erteilung der Erlaubnis davon abhéngig machen, da8
sich der Nutzer mit einer solchen Erhéhung einver-

| standen erklért.

(2) Ist dem Grundstiickseigentiimer die Unterver-
pachtung unter Beriicksichtigung der berechtigten
Interessen des Nutzers nicht zuzumuten, kann er den
Nutzer unter Hinweis, daB er das Vertragsverhaltnis
kindigen werde, zur Abgabe einer Erklarung dartber
auffordern, ob der Nutzer den Vertrag zu den geén-
derten Bedingungen auch ohne Unterverpachtung
fortsetzen will. Lehnt der Nutzer die Fortsetzung des
Vertrages ab oder erklért er sich innerhalb einer Frist
von einem Monat nicht, kann der Grundstiickseigen-
timer die Erteilung der Erlaubnis verweigern und das
Vertragsverhéltnis unter Einhaltung der sich aus den
§§ 565 und 584 des Biirgerlichen Gesetzbuchs erge-
benden Frist zum nachstmoglichen Termin kiindigen.
Bis zu diesem Zeitpunktist der Nutzer nur zur Zahlung
des bisherigen Nutzungsentgelts verpflichtet.

§ 22
Zustimmung zu baulichen Investitionen

(1) Die Neuerrichtung eines Bauwerks sowie Veran-
derungen an einem bestehenden Bauwerk, durch die
dessen Nutzfldche vergroBert oder dessen Wert nicht
nur unwesentlich erhéht wird, bediirfen der Zustim-
mung des Grundstiickseigentiimers.

(2) Absatz 1 gilt nicht, wenn der Nutzer die beab-
sichtigten baulichen Investitionen dem Grundstiicks-
eigentiimer anzeigt, aufihre Entschddigung nach § 12
verzichtet und sich zur Ubernahme der Abbruchko-
sten verpflichtet.
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§ 23
Kiindigungsschutzfrist

(1) Der Grundstiickseigentiimer kann den Vertrag
bis zum Ablauf des 31. Dezember 2002 nur aus einem
der in den Absétzen 2 und 3 bezeichneten Griinde
kindigen.

(2) Der Grundstiickseigentiimer kann den Vertrag
bis zum Ablauf des 31. Dezember 1995 kiindigen,
wenn er das Grundstiick zur Errichtung eines Ein-
oder Zweifamilienhauses als Wohnung fiir sich, die zu
seinem Hausstand gehérenden Personen oder seine
Familienangehérigen benoétigt und der AusschluB des
Kindigungsrechts dem Grundstiickseigentiimer an-
gesichts seines Wohnbedarfs und seiner sonstigen
berechtigten Interessen auch unter Wiirdigung der
Interessen des Nutzers nicht zugemutet werden
kann.

(3) In den darauf folgenden sieben Kalenderjahren
kann der Grundstiickseigentiimer den Vertrag kiindi-
gen, wenn er das Grundstiick

1. zur Errichtung eines Ein- oder Zweifamilienhauses
als Wohnung fir sich, die zu seinem Hausstand
gehérenden Personen oder seine Familienangeh6-
rigen benétigt,

2. selbst zu kleingéartnerischen Zwecken, zur Erho-
lung oder Freizeitgestaltung benotigt und der Aus-
schluB des Kindigungsrechts dem Grundstiicks-
eigentimer angesichts seines Erholungsbedarfs
und seiner sonstigen berechtigten Interessen auch
unter Berticksichtigung der Interessen des Nutzers
nicht zugemutet werden kann,

3. einem besonderen Investitionszweck im Sinne des
§ 3 Abs. 1 des Investitionsvorranggesetzes zufiih-
ren will oder

4. alsbald der im Bebauungsplan festgesetzten ande-
ren Nutzung zufiihren oder alsbald fiir diese Nut-
zung vorbereiten will.

In den Féllen des Satzes 1 Nr. 4 ist die Kiindigung auch
vor Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplans zulés-
sig, wenn die Gemeinde seine Aufstellung, Anderung
oder Erganzung beschlossen hat, nach dem Stand der
Planungsarbeiten anzunehmen ist, daB die beabsich-
tigte andere Nutzung festgesetzt wird, und dringende
Griinde des 6ffentlichen Interesses die Vorbereitung
oder die Verwirklichung der anderen Nutzung vor
Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplans erfor-
dern.

§ 24
Sonderregelungen fiir bewohnte Gebaude

(1) Wohnt der Nutzer in einem zum dauernden
Wohnen geeigneten Wochenendhaus, kann er auch
nach Ablauf der in § 23 genannten Fristen der
Kindigung des Grundstiickseigentiimers widerspre-
chen und die Fortsetzung des Vertragsverhaltnisses
verlangen, wenn die Beendigung des Veriragsver-
héltnisses fiir ihn oder seine Familie eine Harte
bedeuten wiirde, die auch unter Beriicksichtigung der

Interessen des Grundstiickseigentiimers nicht zu
rechtfertigen ist. § 556a des Biirgerlichen Gesetz-
buchs ist entsprechend anzuwenden.

(2) Ist das Grundstiick verauBert worden, kann der
Erwerber vor Ablauf von zwei Jahren seit der Eintra-
gung der Rechtsdnderung in das Grundbuch nicht
kiindigen, wenn er das Grundstiick einerin § 23 Abs. 2
und 3 Nr. 1 und 2 genannten Verwendung zufiihren
will.

(3) Die Absédtze 1 und 2 sind nicht anzuwenden,
wenn der Grundstiickseigentiimer oder der andere
VertragschlieBende der Nutzung zu Wohnzwecken
ausdriicklich widersprochen hatte.

(4) Die Absétze 1 bis 3 sind nicht anzuwenden, wenn
der Nutzer nach dem 20. Juli 1993 seine Wohnung
aufgibt und ein Wochenendhaus nunmehr dauernd
als Wohnung nutzt.

§ 25
Nutzungsre'chtsbestellung mit Nutzungsvertrag

(1) Wurde der Vertrag im Zusammenhang mit der
Bestellung eines Nutzungsrechts zur Errichtung eines
Eigenheimes abgeschlossen, kann der Grundstiicks-
eigentiimer den Vertrag abweichend von § 23 Abs. 1
nach MaBgabe der folgenden Vorschriften kiindigen.
Die Kiindigung ist zuldssig, wenn die genutzten
Flachen eine raumliche Einheit bilden, die Gesamtfla-
che die fiir den Eigenheimbau vorgesehene Regel-
groBe von 500 Quadratmetern iibersteigt und die liber
die RegelgroBe hinausgehende Flache abtrennbar
und selbstandig baulich nutzbar ist. Das Recht zur
Kiindigung steht dem Grundstiickseigentiimer auch
hinsichtlich einer iiber 1 000 Quadratmeter hinausge-
henden Fldache zu, die abtrennbar und angemessen
wirtschaftlich nutzbar ist. [§ 12 des Sachenrechtsbe-
reinigungsgesetzes ist entsprechend anzuwenden.]

(2) Liegen die in Absatz 1 bezeichneten Vorausset-
zungen nur hinsichtlich einer Teilfldche vor, kann der
Grundstiickseigentiimer den Vertrag in bezug auf die
Teilflache kiindigen. In diesem Fall wird der Vertrag
iiber die Restflache fortgesetzt. Der Nutzer kann eine
Anpassung des Nutzungsentgelts verlangen. Das
angepaBte Entgelt wird vom Beginn des Kalendermo-
nats an geschuldet, in dem die Kiindigung wirksam
wird.

(3) Die Klindigung ist spatestens am dritten Werktag
eines Kalendermonats fiir den Ablauf des auf die
Kiindigung folgenden fiinften Monats zuldssig, wenn
sich nicht aus § 584 Abs. 1 des Biirgerlichen Gesetz-
buchs eine langere Frist ergibt.

[(4) Der Nutzer kann einer Kindigung nach
Absatz 1 widersprechen, wenn die Beendigung des
Vertrages fiir ihn zu einer unzumutbaren Hérte im
Sinne des § 26 Abs. 3 des Sachenrechtsbereinigungs-
gesetzes fiihren wiirde. Der Grundstiickseigentiimer
kann in diesem Fall vom Nutzer den Ankauf des
Grundstiicks zum Verkehrswert nach MaBgabe der
Bestimmungen des Sachenrechtsbereinigungsgeset-
zes verlangen.]
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§ 26
Mehrere Grundstiickseigentiimer

(1) Erstreckt sich die dem Nutzer zugewiesene
Flaiche Uber mehrere Grundstiicke, konnen die
Grundstiickseigentiimer das Vertragsverhdltnis nur
gemeinsam kiindigen. Das Recht zur Kiindigung steht
einem Grundstiickseigentiimer allein zu, wenn sein
Grundstiick selbstdndig nutzbar ist.

(2) Die Grundstiickseigentiimer haften dem Nutzer
fir die nach diesem Gesetz zu leistenden Entschédi-
gungen als Gesamtschuldner. Befindet sich ein vom
Nutzer errichtetes Bauwerk auf mehreren Grundstiik-
ken, sind die Grundstiickseigentimer im Verhdltnis
zueinander im Zweifel zu gleichen Teilen verpflichtet.
Entschdadigungen nach den §§ 14 und 27 sind im
Zweifel im Verhéltnis der auf den jeweiligen Eigentii-
mer entfallenden Fldche aufzuteilen.

§ 27
Entschadigung fiir Anpflanzungen

Nach Beendigung des Vertrages hat der Grund-
stiickseigentimer dem Nutzer neben der Entschadi-
gung fir das Bauwerk auch eine Entschddigung fiir
die Anpflanzungen zu leisten. § 12 Abs. 2 bis 4 ist
entsprechend anzuwenden.

§ 28
Uberlassungsvertriage zu Erholungszwecken

Ist die Nutzungsbefugnis am Grundstiick durch
einen Uberlassungsvertrag im Sinne des Artikels 232
§ la des Einfiihrungsgesetzes zum Biirgerlichen
Gesetzbuche eingerdumt worden, richtet sich die
Verpflichtung des Nutzers zur Tragung der 6ffentli-
chen Lasten des Grundstiicks nach § 36. Die Ansprii-
che des Nutzers auf Auskehr des bei Vertragsabschiufl
hinterlegten Betrages und auf Erstattung der Betrdge,
die vom staatlichen Verwalter zur Ablésung von
Verbindlichkeiten des Grundstiickseigentimers ver-
wandt wurden, bestimmen sich nach § 37.

ABSCHNITT 2

Besondere Bestimmungen fiir Ferienhaus-
und Wochenendhaussiedlungen
sowie Garagengemeinschaften

§ 29
Begriffsbestimmung
Ferienhaus- und Wochenendhaussiedlungen sind
Fldachen, die

1. nach ihrer Zweckbestimmung und der Art der
Nutzung zur Erholung dienen,

2. mit mehreren Ferien- oder Wochenendhdusern
oder anderen, Erholungszwecken dienenden Bau-
werken bebaut worden sind,
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3. durch gemeinschaftliche Einrichtungen, insbeson-
dere Wege, Spielflichen und Versorgungseinrich-
tungen, zu einer Anlage verbunden sind und

4. nicht Kleingartenanlagen im Sinne von § 1 des
Bundeskleingartengesetzes sind.

§ 30
Kiindigung des Zwischenpachtvertrages

(1) Der Grundstiickseigentiimer ist berechtigt, die
Kiindigung des Zwischenpachtvertrages auf eine
Teilflache zu beschrénken. Ist eine Interessenabwaé-
gung nach § 23 Abs. 2 oder 3 Nr. 2 vorzunehmen, sind
auch die Belange des unmittelbar Nutzungsberechtig-
ten zu berticksichtigen. Im Falle einer Teilflachenkiin-
digung wird der Zwischenpachtvertrag liber die Rest-
flache fortgesetzt.

(2) Wird das Vertragsverhiltnis aus einem in der
Person des Zwischenpédchters liegenden Grund
gekiindigt, tritt der Grundstiickseigentiimer in die
Vertragsverhdltnisse des Zwischenpdchters mit den
unmittelbar Nutzungsberechtigten ein. Schliefit der
Grundstiickseigentiimer mit einem anderen Zwi-
schenpéchter einen Vertrag ab, so tritt dieser anstelle
des bisherigen Zwischenpéchters in die Vertragsver-
héltnisse mit den unmittelbar Nutzungsberechtigten
ein.

§ 31
Kiindigung durch den Zwischenpachter

(1) Der Zwischenpdchter kann den Vertrag mit dem
unmittelbar Nutzungsberechtigten auch kiindigen,
wenn die Beendigung des Vertrages zur Neuordnung
der Siedlung erforderlich ist.

(2) Die Entschadigung nach den §§ 12, 14 und 27
sowie die Abbruchkosten hat der Zwischenpéchter zu
tragen.

§ 32
Benutzung gemeinschaitlicher Einrichtungen

(1) Der Grundstiickseigentiimer, der das Grund-
stiick zur Erholung oder Freizeitgestaltung nutzt, ist
berechtigt, die in der Siedlung belegenen gemein-
schaftlichen Einrichtungen zu nutzen.

(2) Die Nutzung der gemeinschaftlichen Einrichtun-
gen eines Vereins erfolgt durch Austibung der Rechte
als Vereinsmitglied. Wird der Grundstiickseigen-
timer nicht Mitglied, kann er die Nutzung dieser
Einrichtungen gegen Zahlung eines angemessenen
Entgelts verlangen.

(3) Eine Personengemeinschaft nach § 4 Abs. 2 kann
fir die Nutzung der Einrichtungen ein angemessenes
Entgelt verlangen, wenn der Grundstiickseigentiimer
nicht Mitglied der Gemeinschaft wird.
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§ 33
Andere Gemeinschaften

Auf Rechtsverhéltnisse in Garagen-, Bootsschup-
pen- und vergleichbaren Gemeinschaften sind die
Bestimmungen des Abschnitts 2 entsprechend anzu-
wenden.

KAPITEL 3

Uberlassungsvertriage

ABSCHNITT 1

Uberlassungsvertrige zu Wohnzwecken

§ 34
Anwendbarkeit des Mietrechts

Uberlassungsvertrage zu Wohnzwecken werden als
auf unbestimmte Zeit geschlossene Mietvertrédge fort-
gesetzt. Auf sie sind die allgemeinen Bestimmungen
ilber die Wohnraummiete anzuwenden, soweit nicht
im folgenden etwas anderes bestimmt ist.

§ 35
Mietzins

Der Grundstiickseigentimer kann vom Nutzer die
Zahlung eines Mietzinses verlangen. Solange im
Beitrittsgebiet mietpreisrechtliche Bestimmungen be-
stehen, gilt fiir den Mietzins § 11 Abs. 2 bis 7 des
Gesetzes zur Regelung der Miethohe.

§ 36
Offentliche Lasten

(1) Hat sich der Nutzer vertraglich zur Ubernahme
der auf dem Grundstiick ruhenden 6ffentlichen Lasten
verpflichtet, ist er von dieser Verpflichtung freizustel-
len, sobald der Anspruch auf Zahlung eines Nut-
zungsentgelts nach diesem Gesetz erstmals geltend
gemacht wird. Der Nutzer hat dem Grundstiicks-
eigentiimer iber die Hohe der von ihm getragenen
Lasten Auskunft zu erteilen.

(2) Einmalig zu zahlende 6ffentliche Lasten hat der
Nutzer nicht zu tragen,

§ 37
Sicherheitsleistung

[(1) Die Anspriiche des Nutzers auf Erstattung der
Betrdge, die vom staatlichen Verwalter aus dem bei
VertragsabschluB vom Nutzer hinterlegten Betrag zur
Ablosung von Verbindlichkeiten des Grundstiicks-
eigentimers verwandt wurden, bestimmen sich

nach § 38 Abs. 2 des Sachenrechtsbereinigungsge-
setzes.]

(2) Der Nutzer kann vom Grundstiickseigentiimer
die Zustimmung zur Auszahlung der bei AbschluBl des
Vertrages hinterlegten Betrdge mit Ausnahme der
aufgelaufenen Zinsen, der Grundstiickseigentiimer
vom Nutzer die Zustimmung zur Auszahlung der
Zinsen verlangen. Satz 1 ist auf die Zinsen nicht
anzuwenden, die auf die Zeit entfallen, in der der
Nutzer nach diesem Gesetz zur Zahlung von Miet-
oder Pachtzinsen verpilichtet ist.

(3) Ein vertraglich vereinbartes Recht des Nutzers,
den Anspruch nach Absatz 1 durch Eintragung einer
Sicherungshypothek am Grundstiick zu sichern,
bleibt unberthrt. Der Grundstiickseigentiimer ist
berechtigt, eine andere in § 232 Abs. 1 des Birgerli-
chen Gesetzbuchs bezeichnete Sicherheit zu leisten.

§ 38
Beendigung der Vertrige

(1) Eine Kiindigung des Mietvertrages durch den
Grundstiickseigentiimer ist bis zum Ablauf des 31. De-
zember 1995 ausgeschlossen,

(2) Bis zum Ablauf des 31. Dezember 2000 kann der
Grundstiickseigentiimer den Mietvertrag nur kiindi-
gen, wenn er das auf dem Grundstiick stehende
Gebdude zu Wohnzwecken fiir sich, die zu seinem
Hausstand gehérenden Personen oder seine Familien-
angehérigen benétigt und der AusschluB des Kiindi-
gungsrechts dem Grundstiickseigentiimer angesichts
seines Wohnbedarfs und seiner sonstigen berechtig-
ten Interessen auch unter Wirdigung der Interessen
des Nutzers nicht zugemutet werden kann.

(3) Ist das Grundstiick verduBert worden, kann sich
der Erwerber nicht vor Ablauf von zwei Jahren seit der
Eintragung der Rechtsdnderung in das Grundbuch auf
Eigenbedarf zu Wohnzwecken berufen.

§ 39
Verlangerung der Kiindigungsschutzirist

Hat der Nuizer auf dem Grundstiick in nicht uner-
heblichem Umfang Um- und Ausbauten oder wesent-
liche bauliche MaBnahmen zur Substanzerhaltung
des Gebaudes unternommen, [die nicht den in § 11
Abs. 2 des Sachenrechtsbereinigungsgesetzes be-
stimmten Umfang erreichen,] verlangert sich die in
§ 38 Abs. 2 bestimmte Frist bis zum 31. Dezember
2010. Satz 1 ist nicht anzuwenden, wenn mit den
Arbeiten nach dem 20. Juli 1993 begonnen wurde.

§ 40
Kiindigung bei abtrennbaren Teilflichen

Der Grundstiickseigentiimer ist berechtigt, eine
Kundigung des Mietvertrages fiir eine abtrennbare,
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nicht iiberbaute Teilfliche des Grundstiicks zu erkld-
ren. Die Kiindigung ist zuldssig, wenn das Grundstiick
die fiir den Eigenheimbau vorgesehene RegelgroBie
von 500 Quadratmetern tbersteigt und die iiber die
RegelgroBe hinausgehende Fléche abtrennbar und
selbstdndig baulich nutzbar ist. Das Recht zur Kiindi-
gung steht dem Grundstiickseigentimer auch hin-
sichtlich einer iiber 1 000 Quadratmeter hinausgehen-
den Flache zu, die abtrennbar und angemessen wirt-
schaftlich nutzbar ist. § 25 ist entsprechend anzuwen-
den.

§ 41
Verwendungsersatz

(1) Der Nutzer kann bei Beendigung des Mietver-
trages vom Grundstiickseigentiimer Ersatz fiir alle
werterhdhenden Aufwendungen auf das Grundstiick
nach MaBgabe des mit dem staatlichen Verwalter
abgeschlossenen Vertrages verlangen, die er bis zum
(einsetzen: Tag des Inkrafttretens dieses Gesetzes)
vorgenommen hat. Im Zweifel ist die Entschadigung
nach dem Wert zu bestimmen, um den das Grundstiick
zum Zeitpunkt der Herausgabe durch die Aufwen-
dungen des Nutzers noch erhoht ist.

(2) Ein vertraglicher Anspruch des Nutzers auf
Sicherung des Ersatzanspruchs fiir die von ihm bis
zum (einsetzen: Tag des Inkrafttretens dieses Geset-
zes) vorgenommenen werterhéhenden Aufwendun-
gen bleibt unbertihrt.

ABSCHNITT 2

Andere Uberlassungsvertrige

§ 42

Uberlassungsvertrége fiir gewerbliche
und andere Zwecke

(1) Uberlassungsvertrage iiber gewerblich oder zu
anderen als den in den §§ 18 und 34 genannten
Zwecken genutzte Grundstiicke werden als unbefri-
stete Miet- oder Pachtvertrage fortgesetzt.

(2) Eine Kindigung des Vertrages durch den
Grundstiickseigentiimer ist bis zum Ablauf des 31. De-
zember 1995 ausgeschlossen.

(3) Der Grundstiickseigentimer kann die Zahlung
des fir die Nutzung ortsiiblichen Entgelts verlangen.
Der Anspruch entsteht mit Beginn des dritten auf den
Zugang des Zahlungsverlangens folgenden Monats.
Die §§ 36, 37 und 41 sind entsprechend anzuwen-
den.
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KAPITEL 4

Errichtung von Gebduden auigrund eines Miet-,
Pacht- oder sonstigen Nutzungsvertrages

ABSCHNITT 1

Grundsdtze

§ 43
Erfafite Vertrdage

Auf Miet-, Pacht- oder sonstige Nutzungsvertrdge
iiber Grundstiicke finden die nachstehenden Rege-
lungen Anwendung, wenn der Nutzer auf dem Grund-
stiick bis zum Ablauf des 2. Oktober 1990 mit Billigung
staatlicher Stellen ein Wohn- oder gewerblichen
Zwecken dienendes Bauwerk errichtet, mit dem Bau
eines solchen Bauwerks begonnen oder ein solches
Bauwerk aufgrund einer vertraglichen Vereinbarung
vom vorherigen Nutzer iibernommen hat (§ 1 Abs. 1
Nr. 3).

§ 44
Vermuteter Vertragsabschluff

Sind Flachen oder Raumlichkeiten nach der Gewer-
beraumlenkungsverordnung vom 6. Februar 1986
(GBI INr. 16 S. 249) oder der Wohnraumlenkungsver-
ordnung vom 16. Oktober 1985 (GBI. I Nr. 27 S. 301)
zugewiesen worden, gilt mit dem (einsetzen: Tag des
Inkrafttretens dieses Gesetzes) ein Vertrag zwischen
dem Grundstickseigentiimer und dem Nutzer als
zustande gekommen, wenn ein Vertrag nicht abge-
schlossen wurde, der Nutzer mit Billigung staatlicher
Stellen ein Gebéude errichtet hat und der Nutzer den
Besitz in diesem Zeitpunkt noch ausiibt. Auf den
Vertrag sind die Bestimmungen dieses Gesetzes anzu-
wenden.

ABSCHNITT 2
Gewerblich genulzte Grundstiicke

§ 45
Bauliche MafBnahmen des Nutzers

(1) Bauwerke im Sinne dieses Abschnitts sind nur
Gebéaude [und diein § 11 Abs. 3 des Sachenrechtsbe-
reinigungsgesetzes bezeichneten baulichen Anlagen.

(2) Der Errichtung eines Bauwerks stehen diein § 11
Abs. 1 des Sachenrechtsbereinigungsgesetzes be-
zeichneten baulichen MaBnahmen gleich.]

§ 46
Gebrauchsiiberlassung an Dritte

Der Nutzer ist ohne Erlaubnis des Grundsticksei-
gentiimers berechtigt, Grundstiick und aufstehendes
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Bauwerk einem Dritten zum Gebrauch zu Uiberlassen,
wenn nach dem Inhalt des Vertrages zwischen dem
Nutzer und dem Dritten das vom Nutzer errichtete
Bauwerk weiter genutzt werden soll.

§ 47
Entgelt

(1) Der Grundstiickseigentiimer kann vom Nutzer
die Zahlung des fiir die Nutzung des Grundstiicks
ortsiiblichen Entgelts verlangen. Im Zweifel sind sie-
ben vom Hundert des Verkehrswertes des unbebau-
ten Grundstiicks jahrlich in Ansatz zu bringen. Die
Zahlungspflicht entsteht mit dem Beginn des dritten
auf den Zugang des Zahlungsverlangens folgenden
Monats.

(2) Das Entgelt ermdBigt sich
1. in den ersten zwei Jahren auf ein Viertel,
2. in den folgenden zwei Jahren auf die Hélfte und

3. in den darauf folgenden zwei Jahren auf drei
Viertel

des sich aus Absatz 1 ergebenden Betrages (Eingangs-
phase). Die Eingangsphase beginnt mit dem Eintritt
der Zahlungspflicht nach diesem Gesetz, spatestens
am 1. Juli 1995. Satz 1 ist nicht anzuwenden, wenn die
Beteiligten ein héheres Nutzungsentgelt vereinbart
haben.

(3) Nach Ablauf der Eingangsphase kann jede
Vertragspartei eine Anpassung des Nutzungsentgelts
verlangen, wenn seit der letzten Zinsanpassung drei
Jahre vergangen sind und der ortsiibliche Zins sich
seit der letzten Anpassung um mehr als zehn vom
Hundert verandert hat. Das Anpassungsverlangen ist
gegeniiber dem anderen Teil schriftlich geltend zu
machen und zu begrinden. Das angepaBte Entgelt
wird vom Beginn des dritten Kalendermonats an
geschuldet, der auf den Zugang des Anpassungsver-
langens folgt.

§ 48
Zustimmung zu baulichen Investitionen

(1) Um- und Ausbauten an bestehenden Bauwerken
durch den Nutzer bediirfen nicht der Zustimmung des
Grundstiickseigentiimers.

(2) Der Nutzer kann bei Beendigung des Vertrags-
verhéltnisses Ersatz fiir seine baulichen MaBnahmen,
die er nach dem (einsetzen: Tag des Inkrafttretens
dieses Gesetzes) vorgenommen hat, nur dann verlan-
gen, wenn der Grundstiickseigentiimer den baulichen
MaBnahmen zugestimmt hat. In diesem Fall ist die
Entschddigung nach dem Zeitwert des Bauwerks im
Zeitpunkt der Rickgabe des Grundstiicks zu bestim-
men. Die Zustimmung des Grundstiickseigentiimers
muB schriftlich erteilt werden und ein Anerkenntnis
der Verpflichtung zum Wertersatz enthalten.

§ 49
Kiindigungsschutziristen

(1) Der Grundstiickseigentiimer kann den Vertrag
bis zum Ablauf des 31. Dezember 2000 nur kiindigen,
wenn das vom Nutzer errichtete Bauwerk nicht mehr
nutzbar und mit einer Wiederherstellung der Nutzbar-
keit durch den Nutzer nicht mehr zurechnen ist. Ist die
Nutzung fiir mindestens ein Jahr aufgegeben worden,
ist zu vermuten, da eine Nutzung auch in Zukunft
nicht stattfinden wird.

(2) Eine Kiindigung durch den Grundstiickseigent(-
mer ist bis zum Ablauf des 31. Dezember 2005 nur
zuldssig, wenn er

1. auf die eigene Nutzung des Grundstiicks fiir Wohn-
oder betriebliche Zwecke angewiesen ist oder

2. Inhaber eines Unternehmens ist und

a) das Gebdude oder die bauliche Anlage auf dem
Betriebsgrundstiick steht und die betriebliche
Nutzung des Grundstticks erheblich beeintréach-
tigt oder

b) das Gebdude, die bauliche Anlage oder die
Funktionsflache fiir betriebliche Erweiterungen
in Anspruch genommen werden soll und der
Grundstiickseigentimer die in § 3 Abs. 1 Nr. 1
des Investitionsvorranggesetzes vom 14. Juli
1992 (BGBI. I S. 1268) bezeichneten Zwecke
verfolgt oder der Nutzer keine Gewdhr fiir eine
Fortsetzung der betrieblichen Nutzung des
Wirtschaftsgebdudes bietet.

Satz 1 ist nicht anzuwenden, wenn den betrieblichen
Belangen des Nutzers eine erheblich héhere Bedeu-
tung zukommt als den betrieblichen Zwecken nach
Nummer 1 oder den investiven Interessen des Grund-
stiickseigentiimers nach Nummer 2 Buchstabe b. Die
in Satz 1 bestimmte Frist verlangert sich um die
Restnutzungsdauer des vom Nutzer errichteten
Gebéudes, langstens bis zum 31. Dezember 2020.

ABSCHNITT 3
Zu Wohnzwecken genutzte Grundstiicke

§ 50
Bauliche Manahmen des Nutzers

(1) Geb&ude im Sinne dieses Abschnitts sind Wohn-
héuser [und die in § 5 Abs. 2 Satz 2 des Sachenrechts-
bereinigungsgesetzes bezeichneten Nebengebéude.

(2) Der Errichtung eines Gebédudes stehen bauliche
MaBnahmen im Sinne des § 11 Abs. 1 des Sachen-
rechtsbereinigungsgesetzes gleich.]

§ 51
Entgelt
(1) Der Grundstiickseigentiimer kann vom Nutzer
die Zahlung des fiir die Nutzung des Grundstiicks
ortsiiblichen Entgelts verlangen. Im Zweifel sind vier
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vom Hundert des Verkehrswertes des unbebauten
Grundstiicks jahrlich in Ansatz zu bringen.

(2) Hat der Nutzer ein Eigenheim errichtet, darf das
Entgelt nicht iiber den Betrag hinausgehen, der nach
den im Beitrittsgebiet geltenden mietpreisrechtlichen
Bestimmungen (Grundmietenverordnungen) fiir die
Nutzung eines vergleichbaren Gebdudes zu zahlen
wadre.

(3) Im Ubrigen ist § 47 entsprechend anzuwenden,

§ 52
Kiindigung aus besonderen Griinden

(1) Der Grundstiickseigentiimer kann den Verirag
bis zum Ablauf des 31. Dezember 2000 nur kiindigen,
wenn das vom Nutzer errichtete Gebdude nicht mehr
nutzbar und mit einer Wiederherstellung der Nutzbar-
keit durch den Nutzer nicht mehr zu rechnen ist.

(2) Der Grundstiickseigentiimer kann den Vertrag
bis zum Ablauf des 31. Dezember 2005 nur kiindigen,
wenn er das auf dem Grundstiick stehende Gebdude
zu Wohnzwecken fiir sich, die zu seinem Hausstand
gehorenden Personen oder seine Familienangehori-
gen benoétigt und ihm der AusschluB des Kiindigungs-
rechts angesichts seines Wohnbedarfs und seiner
sonstigen berechtigten Interessen auch unter Wiirdi-
gung der Interessen des Nutzers nicht zugemutet
werden kann. Die in Satz 1 bestimmte Frist verldngert
sich um die Restnutzungsdauer des vom Nutzer
errichteten Gebédudes, langstens bis zum 31. Dezem-
ber 2020.

(3) Ist das Grundstiick verduBert worden, kann sich
der Erwerber nicht vor Ablauf von zwei Jahren seit der
Eintragung der Rechtsdnderung in das Grundbuch auf
Eigenbedarf zu Wohnzwecken berufen.

§ 53
Kiindigung bei abtrennbaren Teilflachen

Auf die Kiindigung abtrennbarer Teilflachen ist § 40
entsprechend anzuwenden.

§ 54
Anwendbarkeit des Abschnitts 2

Im iibrigen sind die Bestimmungen des Abschnitts 2
entsprechend anzuwenden.

KAPITEL 5

Veriahrensvorschriiten

§ 55
Ausschliefiliche Zustiandigkeit des Amtsgerichts

Das Amtsgericht, in dessen Bezirk das genutzte
Grundstiick ganz oder zum groBten Teil belegen ist, ist
ohne Riicksicht auf den Wert des Streitgegenstandes
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fur alle Streitigkeiten zwischen Grundstickseigentii-
mern und Nutzern liber Anspriiche aus Vertragsver-
hédltnissen nach § 1 Abs. 1 oder Gber das Bestehen
solcher Verhéltnisse ausschlieBlich zustandig.

§ 56
Rechtsentscheid

(1) Im Berufungsverfahren ist bei der Entscheidung
einer Rechtsfrage, die sich aus einem Vertragsverhalt-
nis nach § 1 Abs. 1 ergibt oder die den Bestand eines
solchen Vertragsverhdéltnisses betrifft, § 541 Abs. 1 der
ZivilprozeBordnung entsprechend anzuwenden.

(2) Sind in einem Land mehrere Oberlandesgerichte
errichtet, konnen die Rechtssachen, fiir die nach
Absatz 1 die Oberlandesgerichte zustdndig sind, von
den Landesregierungen durch Rechtsverordnung
einem der Oberlandesgerichte zugewiesen werden,
sofern dies der Rechtspflege in diesen Sachen, insbe-
sondere der Sicherung einer einheitlichen Rechtspre-
chung, dienlich ist. Die Landesregierungen kénnen
die Erméachtigung auf die Landesjustizverwaltungen
ubertragen.

Artikel 2

Gesetz zur Bereinigung
der im Beitrittsgebiet zu Erholungszwecken
verliehenen Nutzungsrechte
(Erholungsnutzungsrechtsgesetz —
ErholNutzG)

§1

Anwendungsbereich

Ist fiir die Errichtung eines Wochenendhauses oder
eines anderen persénlichen Zwecken, jedoch nicht
Wohn- oder betrieblichen Zwecken dienenden
Gebédudes ein Nutzungsrecht an einem Grundstiick
verliehen worden (§ 287 des Zivilgesetzbuchs der
Deutschen Demokratischen Republik) und kommt ein
Anspruch auf Bereinigung nach dem [Sachenrechts-
bereinigungsgesetz wegen § 2 Abs. 1 Nr. 1 des
Sachenrechtsbereinigungsgesetzes] nichtin Betracht,
koénnen Grundstiickseigentiimer und Nutzer Ansprii-
che auf Bestellung eines Erbbaurechts nach MaBgabe
dieses Gesetzes geltend machen.

§2
Anspruch auf Bestellung eines Erbbaurechts

Grundstiickseigentimer und Nutzer kénnen von
dem jeweils anderen Teil die Annahme eines Ange-
bots auf Bestellung eines Erbbaurechts verlangen,
wenn der Inhalt des Angebots den Bestimmungen der
§§ 3 bis 8 entspricht.
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§3
Erbbauzins

(1) Der Zinssatz betrdgt jahrlich vier vom Hundert
des Verkehrswerts eines entsprechenden unbebauten
Grundsticks. Jeder Beteiligte kann verlangen, daB
der Erbbauzins nach einem anderen Zinssatz berech-
net wird, wenn der fiir die Nutzung tbliche Zinssatz
mehr oder weniger als vier vom Hundert jdhrlich
betrdgt. [Der Verkehrswert des Grundstticks ist nach
§ 18 des Sachenrechtsbereinigungsgesetzes zu ermit-
teln.]

(2) Der Erbbauzins ist vierteljahrlich nachtrdglich
am 31. Mérz, 30. Juni, 30. September und 31. Dezem-
ber eines Jahres zu zahlen. Die Zahlungspflicht
beginnt mit

1. der Ladung des Nutzers zum Termin im notariellen
Vermittlungsverfahren, wenn der Grundstiicks-
eigentiimer dessen Durchflihrung beantragt hat
oder sich auf eine Verhandlung tiber den Inhalt des
Erbbaurechts einldBt oder

2. einem § 2 entsprechenden Verlangen des Grund-
stiickseigentlimers oder mit der Annahme eines
entsprechenden Angebots des Nutzers.

[§ 44 Abs. 2 des Sachenrechtsbereinigungsgesetzes ist
entsprechend anzuwenden.]

§4

Zinsanpassungen

Nutzer und Grundstiickseigentiimer sind verpflich-
tet, in den Erbbaurechtsvertrag eine Bestimmung
aufzunehmen, die eine Anpassung des Erbbauzinses
an verdnderte Verhéltnisse vorsieht. [§ 47 des Sachen-
rechtsbereinigungsgesetzes ist entsprechend anzu-
wenden.]

§5

Ermédfigung des Erbbauzinses

Der vom Nutzer zu entrichtende Erbbauzins erma-
Bigt sich

1. in den ersten zwei Jahren auf ein Viertel,
2. in den folgenden zwei Jahren auf die Halfte und

3. in den darauf folgenden zwei Jahren auf drei
Viertel

des sich aus § 3 Abs. 1 ergebenden Erbbauzinses
(Eingangsphase). Die Eingangsphase beginnt mit
dem Eintritt der Zahlungspflicht nach diesem Gesetz,
spatestens am 1. Juli 1995.

§6
Dauer des Erbbaurechts
Die Dauer des Erbbaurechts betrdgt vom Vertrags-
abschluB an 30 Jahre.

§7

Zulassige Nutzung; Heimfallanspruch

(1) Der Grundstiickseigentiimer kann eine Verein-

“barung im Erbbaurechtsvertrag verlangen, nach der

der Nutzer das Gebdude nur zu persdnlichen Zwek-
ken im Sinne des § 1 Abs. 1 Nr. 1 des Schuldrechts-
anpassungsgesetzes nutzen darf. Dies gilt nicht, wenn
das aufstehende Gebdude bereits am 20. Juli 1993
dauernd zu Wohnzwecken genutzt worden ist.

(2) Der Grundstiickseigentiimer ist berechtigt, vom
Nutzer zu verlangen, daB sich dieser ihm gegenuber
verpflichtet, das Erbbaurecht auf ihn zu tbertragen,
wenn der Erbbauberechtigte die vertraglich zuldssige
Nutzung dndert und sie trotz einer mit Fristsetzung
verbundenen Abmahnung fortsetzt.

[¢8

Anwendbarkeit des
Sachenrechtsbereinigungsgesetzes

Auf die nach diesem Gesetz zu bestellenden Erb-
baurechte finden im tbrigen die fur den Eigenheim-
bau geltenden Bestimmungen des Sachenrechtsbe-
reinigungsgesetzes entsprechende Anwendung; § 58
des Sachenrechtsbereinigungsgesetzes ist nicht anzu-
wenden.]

Artikel 3

Gesetz zur Regelung des Eigentums
an von landwirtschaitlichen Produktions-
genossenschaften vorgenommenen
Anpilanzungen
(Anpilanzungseigentumsgesetz —
AnpilEigentG)

§1

Anwendungsbereich

Dieses Gesetz regelt die Rechtsverhdltnisse an
Grundsticken, auf denen landwirtschaftliche Produk-
tionsgenossenschaften Anpflanzungen vorgenom-
men haben, an denen nach dem Recht der Deutschen
Demokratischen Republik selbstédndiges Eigentum
entstanden ist. Den landwirtschaftlichen Produktions-
genossenschaften stehen die in § 46 des Gesetzes iber
die landwirtschaftlichen Produktionsgenossenschaf-
ten vom 2. Juli 1982 (GBL. INr. 25 S. 443) bezeichneten
Genossenschaften und Kooperationsbeziehungen
gleich. Dieses Gesetz ist nicht anzuwenden, wenn die
Anpflanzungen dem Zweck eines Gebdudes, an dem
selbstdndiges, vom Eigentum am Grundstiick ge-
trenntes Eigentum besteht, zu dienen bestimmt sind
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und in einem dieser Bestimmung entsprechenden
rdumlichen Verhaéltnis zum Gebé&ude stehen.

§2
Eigentumsiibergang

Das an Anpflanzungen im Sinne des § 1 Satz 1
entstandene Sondereigentum erlischt am (einsetzen:
Tag des Inkrafttretens dieses Gesetzes). Die Anpflan-
zungen werden wesentlicher Bestandteil des Grund-
stlicks.

§3

Entschdadigung fiir den Rechtsverlust;
Wegnahmerecht

(1) Erleidet der Nutzer infolge des Eigentumstiber-
gangs nach § 2 einen Rechtsverlust, kann er vom
Grundstiickseigentiimer bei mehrjahrigen fruchttra-
genden Kulturen, insbesondere Obstbdumen, Bee-
renstrduchern, Reb- und Hopfenstocken, eine ange-
messene Entschddigung in Geld verlangen.

(2) Fur Badume, Feldgehélze und Hecken hat der
Grundstiickseigentiimer dem Nutzer nur dann eine
Entschddigung zu leisten, wenn die Anpflanzungen
einen Vermégenswert haben. Die Entschddigung ist
nach dem durch den Eigentumsiibergang eingetrete-
nen Vermoégensnachteil, jedoch nicht Giber den beim
Grundstiickseigentiimer eingetretenen Vermogens-
zuwachs hinaus, zu bemessen.

(3) Der Nutzer ist zur Wegnahme verpflanzbarer
Holzpflanzen der in Absatz 1 bezeichneten Art
berechtigt, soweit andere Rechtsvorschriften dem
nicht entgegenstehen. Nimmt er diese weg, ist eine
Entschédigung ausgeschlossen.

§4
Hohe der Entschddigung

Die Entschddigung ist nach dem Wert der Anpflan-
zung im Zeitpunkt des Eigentumsiibergangs zu
bemessen. Bei mehrjéhrigen fruchttragenden Kultu-
ren ist der fiir die Restnutzungsdauer, léngstenfalls fiir
15 Pachtjahre, zu erwartende Gewinn zu berticksich-
tigen. Statt des Anspruchs aus Satz 1 kann der Nutzer
eine Entschddigung fiir die Nachteile verlangen, die
ihm durch die vorzeitige Neuanlage einer gleicharti-
gen Kultur entstehen, hochstens jedoch den sich aus
Satz 1 ergebenden Betrag.

§5

Abwendungsbefugnis des Grundstiickseigentiimers

(1) Der Grundstiickseigentiimer kann den Entsché-
digungsanspruch des Nutzers dadurch abwenden,
daB er dem Nutzer den AbschluB eines Pachtvertrages
fiir die Restnutzungsdauer der Kultur, léngstens fiir
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15 Jahre, zu den ortsiiblichen Bedingungen anbie-
tet.

(2) Lehnt der Nutzer den VertragsabschluB ab,
erlischt der Anspruch auf die Entschddigung. Der
Nutzer ist berechtigt, die Anpflanzungen vom Boden
zu trennen und sich anzueignen, soweit andere
Rechtsvorschriften dem nicht entgegenstehen. Auf
das in Satz 2 bestimmte Wegnahmerecht ist § 258 des
Biirgerlichen Gesetzbuchs entsprechend anzuwen-
den.

§6
Pacht bei Angewiesenheit

(1) Der Nutzer kann vom Grundstiickseigentiimer
den AbschluBl eines auf die Restnutzungsdauer der
Kultur, langstens auf 15 Jahre, befristeten Pachtver-
trages verlangen, wenn er auf das betroffene Grund-
stick zur Aufrechterhaltung seines Betriebes, der
seine wirtschaftliche Lebensgrundlage bildet, ange-
wiesen ist und der Wegfall der Nutzungsméglichkeit
furihn oder seine Familie eine Hérte bedeuten wiirde,
die auch unter Wiirdigung der berechtigten Interessen
des Eigentiimers nicht zu rechtfertigen ist.

(2) Der Grundstiickseigentiimer kann vom Nutzer
den ortsiiblichen Pachtzins verlangen. Nach Beendi-
gung des Pachtvertrages ist der Grundstiickseigen-
timer zur Zahlung einer Entschddigung nicht ver-
pilichtet.

(3) Auf den Pachtvertrag sind die Bestimmungen
des Biirgerlichen Gesetzbuchs tiber die Pacht anzu-
wenden. Die §§ 585 bis 597 des Burgerlichen Gesetz-
buchs sind nicht anzuwenden.

Artikel 4

Gesetz zur Regelung der Rechtsverhaltnisse
an Meliorationsanlagen
{(Meliorationsanlagengesetz — MeAnlG)

ABSCHNITT 1
Allgemeine Bestimmungen

§1
Anwendungsbereich

(1) Dieses Gesetz regelt die Rechtsverhdltnisse an
Grundstiicken und an Meliorationsanlagen in dem in
Artikel 3 des Einigungsvertrages genannten Gebiet,
wenn an den Meliorationsanlagen nach § 27 des
Gesetzes tiber die landwirtschaftlichen Produktions-
genossenschaften vom 2. Juli 1982 (GBL I Nr. 25
S. 443), nach § 459 Abs. 1 Satz 1 des Zivilgesetzbuchs
der Deutschen Demokratischen Republik oder nach
Artikel 233 § 2b Abs. 1 des Einfiihrungsgesetzes zum
Biirgerlichen Gesetzbuche selbstdandiges, vom Eigen-
tum am Grundstiick getrenntes Eigentum besteht.

(2) Dieses Gesetz ist nicht anzuwenden, soweit
Anlagen oder Anlagenteile tiber oder in 6ffentlichen
Verkehrswegen und Verkehrsflachen, einschlieBlich
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der zu den WasserstraBen gehdérenden Ufergrund-
stiicke, verlegt sind.

§2
Begriffsbestimmung

Meliorationsanlagen sind mit dem Erdboden ver-
bundene Beregnungs- und andere Bewdsserungs-
sowie Entwdsserungsanlagen, die der Verbesserung
der land- oder forstwirtschaftlichen Bodennutzung
dienen.

ABSCHNITT 2

Anlagen zur Bewdsserung

§3
Bestellung einer Dienstbarkeit

(1) Der Eigenttimer einer Anlage zur Bewdsserung
von Grundstiicken oder zu deren Beregnung kann
vom Grundstiickseigentiimer die Belastung des
Grundstiicks mit einer beschridnkten persoénlichen
Dienstbarkeit verlangen, nach der er berechtigt ist,
auf dem Grundstiick eine Meliorationsanlage von der
Art und in dem Umfang zu halten, wie sie zum Ablauf
des 2. Oktober 1990 bestanden hat. Die nach Satz 1
bestellte Dienstbarkeitist auf einen anderen Betreiber
der Anlage tibertragbar; § 1092 Abs. 1 Satz 1 des
Birgerlichen Gesetzbuchs findet keine Anwendung.

(2) Der Anspruch des Eigentiimers der Anlage auf
Bestellung einer Dienstbarkeit verjdhrt in zwei Jahren
nach dem (einsetzen: Tag des Inkrafttretens dieses
Gesetzes).

§4
Haftung des Erwerbers

Der Erwerber der Anlage ist dem Grundstiicks-
eigentiimer gegeniiber nicht zur Beseitigung derjeni-
gen Beeintrdchtigungen des Grundstiicks aus einem
nicht ordnungsgemé&fen Zustand der Anlage ver-
pflichtet, die vor dem Ubergang der Gefahr auf den
Erwerber eingetreten sind.

§5
Einreden des Grundstiickseigentimers

Der Grundstiickseigentiimer kann die Bestellung
einer Dienstbarkeit nach § 3 verweigern, wenn

1. die Anlage funktionsunfdhig ist und eine Wieder-
herstellung nur mit unverhéltnisméBigen Aufwen-
dungen moglich wére,

2. die Anlage seit einem Jahr nicht mehr genutzt wird
und mit einem Gebrauch der Anlage nicht mehr zu
rechnen ist oder

3. der Eigentimer der Anlage auf Aufforderung des
Grundstiickseigentiimers die Bestellung der

Dienstbarkeit abgelehnt oder sich in einem Zeit-
raum von sechs Monaten nach Zugang der Auffor-
derung nicht erklért hat.

Ist die Nutzung der Anlage fiir mindestens ein Jahr
aufgegeben, so ist zu vermuten, dafi eine Nutzung
auch in Zukunft nicht stattfinden wird.

§6

Bestehenbleiben in der Zwangsvollstreckung

Einenach § 3 Abs. 1 bestellte Dienstbarkeit bleibtim
Falle einer Zwangsversteigerung in das Grundstiick
auch dann bestehen, wenn sie bei der Feststellung des
geringsten Gebots nicht beriicksichtigt ist. Satz 1 ist
auf Zwangsversteigerungsverfahren, die nach Ablauf
des 31. Dezember 2005 beantragt werden, nicht
anzuwenden,

§ 7
Anspruch auf Verzicht

Der Grundstiickseigentiimer kann vom Eigentiimer
der Anlage verlangen, daf dieser auf eine nach § 3
Abs. 1 eingetragene Dienstbarkeit verzichtet, wenn
mit einem bestimmungsgemédfien Gebrauch der
Anlage nicht mehr zu rechnen ist. Ist die Anlage seit
mindestens zwei Jahren nicht mehr genutzt worden,
so ist zu vermuten, daf auch in Zukunft ein bestim-
mungsgemdfer Gebrauch nicht stattfinden wird.

§8
Wegnahmerecht

(1) Der Eigentimer der Anlage ist berechtigt, die
Anlage vom Grundstiick zu trennen und sich anzueig-
nen, wenn das Eigentum an der Anlage nach § 10 auf
den Grundstiickseigentiimer Ubergegangen ist. Auf
das Wegnahmerecht nach Satz 1 ist § 258 des Biirger-
lichen Gesetzbuchs anzuwenden.

(2) Das Wegnahmerecht nach Absatz 1 ist ausge-
schlossen, wenn die Wegnahme fiir den Eigentiimer
der Anlage keinen Nutzen hat und diesem vom
Grundstiickseigentiimer der Wert ersetzt wird, den
die Anlage zum Zeitpunkt der Wegnahme hat.

§9
Entgelt

(1) Der Grundstiickseigentiimer kann von dem
Eigentiimer der Anlage fiir die kiinftige Nutzung ein
Entgelt in der Hohe verlangen, wie es fiir die Bestel-
lung einer Dienstbarkeit mit dem in § 3 Abs. 1
bezeichneten Inhalt Ublich ist.

(2) Der Anspruch nach Absatz 1 wird féllig, wenn
der Grundstiickseigentimer der Belastung seines
Grundstiicks zugestimmt hat. Der Eigentiimer der
Anlage kann im Falle einer nach Absatz 1 geforderten
einmaligen Zahlung eine zinslose Stundung der
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Hélfte des zu zahlenden Betrages auf zwei Jahre
verlangen.

§ 10
Eigentumsiibergang

(1) Das Eigentum an der Anlage geht spéitestens mit
Ablauf des 31. Dezember 1996 auf den Grundstiicks-
eigentiimer iiber. Die Anlage wird wesentlicher
Bestandteil des Grundstiicks. Mit dem Ubergang des
Eigentums erloschen die daraus begriindeten Rechte.
Satz 3 ist auf den Anspruch auf Bestellung einer
Dienstbarkeit und das Wegnahmerecht nicht anzu-
wenden.

(2) Die in Absatz 1 bestimmte Rechtsfolge tritt auch
ein, wenn

1. eine Dienstbarkeit nach § 3 Abs. 1 in das Grund-
buch eingetragen wird,

2. der Eigentiimer der Anlage erklért hat, daBl er den
Anspruch auf Bestellung einer Dienstbarkeit nicht
geltend macht, oder sechs Monate nach Aufforde-
rung des Grundstiickseigentiimers gemaB § 5
Satz 1 Nr. 3 fruchtlos verstrichen sind oder

3. der Grundstiickseigentiimer gegeniiber dem An-
spruch auf Bestellung der Dienstbarkeit Einreden
nach § 5 geltend gemacht und der Eigentiimer der
Anlage nicht binnen einer Frist von sechs Monaten
nach schriftlicher Zuriickweisung seines Begeh-
rens Klage erhoben hat oder durch rechtskréaftiges
Urteil festgestellt worden ist, daB} ein Anspruch auf
Bestellung einer Dienstbarkeitnach § 3 Abs. 1 nicht
besteht.

(3) Eine Verglitung in Geld kann fiir den Eigentums-
verlust nicht verlangt werden. Satz 1 ist nicht anzu-
wenden, wenn der Eigentiimer des Grundstiicks die
Anlage fiir eigene Zwecke nutzt. Im Falle des Satzes 2
hat der Grundstiickseigentiimer dem Eigentiimer der
Anlage deren Wert im Zeitpunkt des Eigentumsiiber-
gangs zu ersetzen.

§ 11
Ersatz der Kosten des Abbruchs der Anlage

(1) Wird eine Dienstbarkeit nach diesem Abschnitt
nicht bestellt, so kann der Eigentiimer des Grund-
stlicks von dem Eigentimer der Anlage Ersatz der
Halfte der fiir die Beseitigung erforderlichen Aufwen-
dungen der auf dem Grundstiick stehenden Anlage
oder Anlagenteile verlangen.

(2) Der Eigentimer des Grundstiicks kann den
Anspruch nach Absatz 1 erst geltend machen, nach-
.dem er

1. dem Eigentiimer der Anlage Gelegenheit gegeben
hat, die Anlage zu beseitigen und

2. eine hierfiir gesetzte angemessene Frist fruchtlos
verstrichen ist.

Der Eigentiimer der Anlage kann vom Grundstiicks-
eigentimer Ersatz der Hélfte seiner fiir die Beseiti-
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gung der Anlage erforderlichen Aufwendungen ver-
langen, die ihm nach der Aufforderung zu deren
Beseitigung entstanden sind.

(3) Derjenige, von dem Aufwendungsersatz ver-
langt wird, kann von dem anderen Teil verlangen, dafl
dieser liber die Beseitigung der Anlage Rechenschaft
ablegt.

(4) Die Anspriiche aus den Absdtzen 1 und 2
verjdhrenin drei Jahren nach dem (einsetzen: Tag des
Inkrafttretens dieses Gesetzes). Die Verjdhrung wird
unterbrochen, wenn ein Rechtsstreit tber den
Anspruch auf Bestellung der Dienstbarkeit rechtshén-
gig wird.

ABSCHNITT 3

Anlagen zur Entwdsserung

§ 12
Eigentumsiibergang

Das Eigentum an den auf dem Grundstiick befin-
denden Entwiésserungsanlagen geht mit dem (einset-
zen: Tag des Inkrafttretens dieses Gesetzes) auf den
Grundstiickseigentiimer t(ber. Die Anlage wird
wesentlicher Bestandteil des Grundstiicks.

§ 13
Entschiddigung fiir den Rechisverlust

Wer durch den in § 12 bestimmten Eigentumstiber-
gang einen Rechtsverlust erleidet, kann vom Grund-
stiickseigentiimer eine Entschddigung nach § 951
Abs. 1 des Blurgerlichen Gesetzbuchs verlangen. Der
Grundstiickseigentiimer hat nach Satz 1 den Wert zu
ersetzen, den die Anlage im Zeitpunkt des Eigentums-
ubergangs hat.

§ 14
Befristetes Durchleitungsrecht

Die Eigentiimer benachbarter Grundstiicke kénnen
vom Grundstiickseigentiimer verlangen, daB dieser
die Entwésserung ihrer Grundstiicke durch eine am
(einsetzen: Tag des Inkrafttretens dieses Gesetzes)
vorhandene Drainage- oder andere Leitung tiber sein
Grundstiick bis zum Ablauf des 31. Dezember 1999
duldet.

[ABSCHNITT 4

Bauliche Anlagen

§ 15
Anspriiche der Beteiligten

(1) Sind die Meliorationsanlagen nach Art oder
GroBe so beschaffen, daB
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1. sie den Grundstiickseigentiimer von Besitz und
Nutzung seines Grundstiicks ausschlieBen oder

2. die Flache, die fiir die Nutzung der Anlage nicht
erforderlich ist, fiir den Grundstiickseigentiimer
baulich oder wirtschaftlich nicht nutzbar ist,

kann der Ankauf des Grundstiicks durch den Eigen-
timer der Anlage nach Mallgabe des Sachenrechts-
bereinigungsgesetzes verlangt werden. Jeder der
Beteiligten (Grundstiickseigentiimer und Anlagenei-
gentiimer) ist zur Ausiibung des Anspruchs berech-
tigt.

(2) Der Kaufpreis ist nach dem vollen Verkehrswert
des Grundstiicks zu bestimmen.

(3) Der Eigenttimer der Anlage kann vom Grund-
stiickseigentiimer im Falle des Ankaufs des Grund-
stiicks eine zinslose Stundung der Hélfte des Kauf-
preises fir fiinf Jahre verlangen.

(4) Ist ein alsbaldiger Abbruch der Anlage zur
ordnungsgemaéfen Bewirtschaftung des Grundstiicks
erforderlich und zu erwarten, so kann der Eigentiimer
der Anlage, wenn er das Grundstiick nach Absatz 1
ankauft, vom Kaufpreis die Halfte der Abbruchkosten
abziehen. Der Kaufpreis ist jedoch mindestens nach
dem in § 19 Abs. 3 des Sachenrechtsbereinigungsge-
setzes genannten Entschddigungswert zu bemessen.
Lehnt der Grundstiickseigentimer den Ankauf des
Grundstiicks aus den in § 29 Abs. 1 des Sachenrechts-
bereinigungsgesetzes genannten Griinden ab, so ste-
hen ihm die in § 11 bestimmten Anspriiche zu. Rechte
aus dem Anlageneigentum koénnen nicht mehr gel-
tend gemacht werden. Mit dem Abbruch erlischt das
selbstandige Eigentum an der Anlage.]

ABSCHNITT 5

Offene Gewdsser

§ 16
Eigentumsbestimmung nach den Wassergesetzen

Die Bestimmungen in den Abschnitten 2 bis 4 sind
auf offene Gewadsser nicht anzuwenden. Die landes-
gesetzlichen Regelungen iiber das Eigentum an ober-
irdischen Gewdssern bleiben unbertihrt.

ABSCHNITT 6

SchluBbestimmung

§ 17
Verhdltnis zu anderen Bestimmungen

(1) Anspriiche nach diesem Gesetz kdnnen nicht
geltend gemacht werden, soweit im Wege der Flurbe-
reinigung eine Neuordnung der Eigentumsverhélt-
nisse erfolgt.

(2) Die Regelungen iiber die Begriindung von Mit-
gliedschaften in Wasser- und Bodenverbdnden und
die sich daraus ergebenden Rechtsfolgen bleiben
unbertihrt,

Artikel 5

Anderung des Bundeskleingartengesetzes

Nach § 20a des Bundeskleingartengesetzes vom
28. Februar 1983 (BGBL. I S. 210), zuletzt gedndert
durch Anlage I Kapitel XIV Abschnitt II Nr. 4 des
Einigungsvertrages vom 31. August 1990 in Verbin-
dung mit Artikel 1 des Gesetzes vom 23. September
1990 (BGBI. II S. 885, 1125), wird folgender § 20b
eingefiigt:

«§ 20b
Sonderregelungen fiir Zwischenpachtverhéltnisse
im Beitrittsgebiet

Auf Zwischenpachtvertrdge tiber Grundstiicke in
dem in Artikel 3 des Einigungsvertrages genannten
Gebiet, die innerhalb von Kleingartenanlagen ge-
nutzt werden, sind die §§ 8 bis 10 und § 19 des
Schuldrechtsanpassungsgesetzes entsprechend an-
zuwenden."”

Artikel 6

Inkrafttreten

Dieses Gesetz tritt am [1. Januar 1995] in Kraft.
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Begriindung

ERSTER TEIL

Allgemeine Begriindung

A. Grundlagen der Schuldrechtsanpassung

Die Bestimmungen des Bodenrechts der DDR waren
durch den instrumentellen Charakter des Rechts in
einer sozialistischen Planwirtschaft geprdgt. Das
Recht insgesamt diente der Erfiillung staatlicher
Pline. Grund und Boden waren entsprechend den
politischen Zielen der ehemaligen DDR einer soge-
nannten gesellschaftlichen Nutzung zuzufiihren. Da-
bei nahm das Volkseigentum eine Schliisselstellung
ein. Der Verkehr mit Privatgrundstiicken unterlag
weitreichenden Restriktionen. Nahezu alle Verfugun-
gen bedurften einer Grundstiicksverkehrsgenehmi-
gung. Auch die vertragliche Uberlassung von Grund-
stiicken zur Nutzung wurde weitgehend durch
Genehmigungserfordernisse oder gesetzlich vorgese-
hene staatliche Zuweisungsentscheidungen gelenkt.
Dies flihrte im Ergebnis dazu, dall der Erwerb eines
Grundstiicks zur Verwirklichung der beabsichtigten
Nutzung im Regelfall nicht erforderlich war. Es kam
vielmehr entscheidend auf die Erlangung der Nut-
zungsbefugnis an, deren Einrdumung (meist) staatlich
kontrolliert wurde.

Bei den Verhandlungen zum Einigungsvertrag sind
die auf das sozialistische Wirtschaftssystem zuge-
schnittenen Bodennutzungsverhéltnisse vorgefunden
worden. Die infolge der Anderung der wirtschaftli-
chen Verhiéltnisse angezeigte Anpassung konnte in
der Kiirze der Zeit schon wegen vieler Unklarheiten
im tatsachlichen Bereich nicht geleistet werden. Es
waren daher weitgehend nur vorlaufige Regelungen
getroffen worden.

Die Rechtsverhéltnisse an Grundstiicken, die nach
dem Recht der DDR durch Entscheidung staatlicher
Stellen formlich (durch Bestellung von Nutzungsrech-
ten oder Ubertragung von Rechtstrdgerschaften) zur
Bebauung zugewiesen worden sind, sollen durch das
Sachenrechtsbereinigungsgesetz an die Vorschriften
des Birgerlichen Gesetzbuchs (im folgenden: BGB)
angepalt werden.

Das Schuldrechtsanpassungsgesetz (Artikel 1) soll
nunmehr nach dem Recht der DDR begriindete Ver-
tragsverhéltnisse verschiedenster Art (Miet-, Pacht-,
Uberlassungs- und andere Nutzungsverirdge), die
zum Gebrauch oder zur Nutzung eines Grundstiicks
berechtigten, in BGB-konforme Rechtsgestaltungen
uberfiihren. Daneben sollen in drei weiteren Gesetzen
(Artikel 2 bis 4) die fortbestehenden Nutzungsrechte
an Grundstiicken zu Erholungszwecken sowie das
Eigentum landwirtschaftlicher Produktionsgenossen-
schaften an Anpflanzungen und die Rechtsverhélt-
nisse an Meliorationsanlagen geregelt werden.
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1. Notwendigkeit eines gesetzlichen
Interessenausgleichs

Die Vertragsverhéltnisse sind unter den rechtlichen
und wirtschaftlichen Bedingungen einer sozialisti-
schen Planwirtschaft begrindet worden. Die Rahmen-
bedingungen haben sich mit der Wiedervereinigung
grundlegend gedndert. Daher ist ein Interessenaus-
gleich zwischen den Nutzern und den Grundstiicks-
eigentiimern erforderlich; dies gilt insbesondere bei
den langfristigen, gar nicht oder nur eingeschrankt
kiindbaren Vertrdgen. Eine Anpassung der Vertrdge
ist im einzelnen aus den folgenden Griinden gebo-
ten:

a) Die Vertrdge sind meist nicht durch freie Verein-
barung zwischen den Beteiligten zustande gekom-
men; eine privatautonome Gestaltung war nur sehr
eingeschréankt méglich.

— In vielen Féllen wurden die Vertrdge durch
staatliche Verwalter ohne oder gegen den Wil--
len des Grundstiickseigentiimers abgeschlos-
sen. :

— Nach den Vorschriften tiber die Wohnraum-
und Gewerberaumlenkung waren die Grund-
stiickseigentimer nach der staatlichen Zuwei-
sungsentscheidung zum AbschluB von Miet-
und Pachtvertrdgen verpflichtet (gesetzlicher
Kontrahierungszwangj.

— Imibrigen waren die Konditionen der Vertrage
durch Gesetz und Verwaltungsvorschriften vor-
geschrieben; die Beteiligten konnten den Ver-
tragsinhalt weitgehend nicht frei aushandeln.

b) Die Entgelte waren durch Preisvorschriften gesetz-
lich festgelegt, die in der Regel keine Deckung der
Kosten und erst recht keine Verzinsung der Boden-
nutzung erméglichten. Unter marktwirtschaftli-
chen Rahmenbedingungen ergibt sich aus den
alten Vertrdgen nunmehr ein grobes Mifverhéltnis
von Leistung und Gegenleistung. Hier muBl eine
stufenweise Anhebung der Entgelte auf ein marki-
iibliches Niveau ermdoglicht werden.

¢) Beim Kiindigungsrecht des Grundstiickseigentii-
mers ist eine Anpassung in zwei Richtungen erfor-
derlich:

— Nach dem Recht der DDR konnten z. B. die
Nuizungsvertrdge zur Erholung nur unter ganz
engen Voraussetzungen beendet werden.

So konnte der Grundstiickseigentiimer, wenn
der Nutzer das Grundstiick mit einem Wochen-
endhaus oder einer Garage bebaut hatte, das
Vertragsverhdltnis auch bei gleichartigem Ei-
genbedarf nicht kiindigen. Nur im Fall dringen-
den Eigenbedarfs (z.B. der beabsichtigten
Errichtung eines Eigenheimes) war eine Auflo-
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sung des Vertrages durch gerichtliche Entschei-
dung méglich.

In diesen Féllen muB nach einer Ubergangszeit,
in der dem Nutzer ein Bestandsschutz zu
gewdhrenist, eine Kiindigung durch den Eigen-
tiimer zulassig sein. Der Eigentiimer kann nicht
auf Dauer von der Ausibung seiner Rechte
ausgeschlossen bleiben.

— Auf der anderen Seite sahen viele Pacht- und
Nutzungsvertrdge, vor allem im gewerblichen
Bereich, eine kurzfristige Kiindigung vor. Die
vertragliche Regelung hatte jedoch praktisch
keine Bedeutung. Kiindigungen wurden in der
Regel nicht ausgesprochen, weil fiir die priva-
ten Eigentiimer Kontrahierungszwang bestand
(hier wurde die vertragliche Regelung durch die
offentlich-rechtliche Zuweisung {berlagert)
und die staatlichen Stellen meist kein Interesse
an der Beendigung des Vertragsverhaltnisses
hatten.

Viele Kleingewerbetreibende errichteten in
der DDR auf vertraglich iiberlassenen Grund-
stiicken Betriebsgebédude. Ein Interesse an der
Auflosung solcher Vertragsverhéltnisse gab es
fir den Grundstickseigentimer regelméiBig
nicht, da er auch durch anderweitige Uberlas-
sung kein héheres Entgelt erzielen konnte. Die
Beteiligten paBten ihr Verhalten diesen Um-
standen an. Haufig wurden erhebliche bauliche
Investitionen vorgenommen, obwohl das Ver-
tragsverhdltnis kurzfristig durch Kiindigung
hétte beendet werden kénnen.

Unter den verdnderten Verhéltnissen werden
— insbesondere nach einer VerduBerung des
Grundstiicks — nunmehr oft Kiindigungen aus-
gesprochen, wodurch dem Nutzer seine bauli-
che Investition und hdufig auch seine Betriebs-
grundlage entzogen werden. In diesen Fillen
bedarf es einer mittelfristigen Sicherung der
Investition, indem fiir das Vertragsverhaltnis
Bestandsschutz gewahrt wird.

2. Abgrenzung zur Sachenrechtsbereinigung

In den vorstehend genannten Féllen kommt allerdings
eine Verdinglichung des Besitzes des Nutzers nach
den Grundsatzen der Sachenrechtsbereinigung nicht
in Betracht.

Bei der Sachenrechtsbereinigung geht es um eine
rechtliche Regelung fiir die mit Billigung staatlicher
Stellen erfolgte Bebauung fremder Grundstiicke auf-
grund dinglicher Nutzungsrechte und — bei den
Konsum- und Handwerksgenossenschaften — auf-
grund sog. Rechtstrdgerschaften. Zwar werden in der
Sachenrechtsbereinigung auch die sog. ,héngenden”
Félle erfaBt, bei denen nach dem Recht der DDR die
Bestellung eines Nutzungsrechts vorgesehen war,
aber ausblieb. Bei korrektem Vorgehen der Behérden
und der Vorstdnde der landwirtschaftlichen Produkti-
onsgenossenschaften hatten indessen solche Rechte
an den Grundstiicken bestellt werden mussen. In der
Praxis wurden diese rechtlichen Vorgaben allerdings

sehr oft nicht eingehalten; insoweit hat es in weiten
Bereichen willkiirliches behordliches Handeln gege-
ben. Fiir diese Félle erweist sich eine Ankniipfung der
gesetzlichen Neuregelung an die vorgefundenen
Rechtsformen als ungeeignet, da sonst Zufalligkeiten
der Verwaltungspraxis in der DDR zum MaBstab eines
Interessenausgleichs durch den Bundesgesetzgeber
gemacht wiirden.

Bei der Bereinigung der schuldrechtlichen Nutzungs-
verhéltnisse finden wir hingegen vertragliche Rege-
lungen vor. Eine Gleichstellung dieser Nutzungen mit
den ,hdéngenden” Féllen ist nicht méglich, da eine
Bestellung von Nutzungsrechten fiir Nutzungen auf
der Grundlage solcher Vertrdge nach dem Recht der
DDR gerade nicht vorgesehen war. Die unterschiedli-
che rechtliche Gestaltung beruht nicht auf willkirli-
chem Verwaltungshandeln, sondern auf verschiede-
nen, an die Eigenart der jeweiligen Nutzung ankntip-
fenden rechtlichen Regelungen. Insoweit kann des-
wegen auch nicht von einer dinglichen Belastung des
Grundstiicks durch ein Nutzungsrecht oder von einer
vergleichbaren, durch Verwaltungshandeln begriin-
deten Nutzungsbefugnis ausgegangen werden.

Die Beteiligung des Nutzers am Bodenwert, die im
Teilungsmodell der Sachenrechtsbereinigung zum
Ausdruck kommt, grindet sich gerade darauf, daB das
Grundstiick mit einem dinglichen Nutzungsrecht oder
einer diesem gleichzustellenden Nutzungsbefugnis
belastet in den Geltungsbereich des Grundgesetzes
gekommen ist. Dies trifft auf Miet-, Pacht- und andere
Nutzungsvertrage nicht zu.

ImEinigungsvertrag ist dementsprechend bereits eine
unterschiedliche Behandlung fiir die in dem Entwurf
fiir ein Sachenrechtsbereinigungsgesetz erfaBten und
die hier geregelten Sachverhalte angelegt worden.
Ausgangspunkt fiir die Sachenrechtsbereinigung ist
der Anpassungsvorbehalt fiir die dinglichen Nut-
zungsrechte (Artikel 233 § 3 Abs. 2 des Einfiihrungs-
gesetzes zum Bilirgerlichen Gesetzbuche —im folgen-
den: EGBGB). Fiir die schuldrechtlichen Vertriage
sieht der Einigungsverirag die Anwendung der
Bestimmungen des Schuldrechts im BGB vor; fiir die
Nutzungen zur Erholung nach §§ 312ff. des Zivilge-
setzbuchs der DDR (im folgenden: ZGB) ist ein ent-
sprechender gesetzlicher Vorbehalt fiir abweichende
Regelungen im Abschnitt zum Recht der Schuldver-
héltnisse eingestellt worden (Artikel 232 § 4 Abs. 1
Satz 2 EGBGB).

B. Gegenstinde des Schuldrechtsinderungs-
gesetzes

Das Schuldrechtsénderungsgesetz soll Bestimmun-
gen zu schuldrechtlichen Nutzungsverhéltnissen an
Grundstiicken (Artikel 1), den zu Erholungszwecken
verlichenen Nutzungsrechten (Artikel 2) sowie dem
selbstdndigen Eigentum landwirtschaftlicher Produk-
tionsgenossenschaften an Anpflanzungen (Artikel 3)
und den Rechtsverhéltnissen an Meliorationsanlagen
(Artikel 4) treffen.
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1. Schuldrechtsanpassungsgesetz

Der Entwurf erfaBt drei Gruppen der vertraglichen
Grundstiicksnutzung:

a) Vertragliche Nutzungen zu anderen personlichen
Zwecken als Wohnzwecken

Die Nutzung von Grundstiicken zu personlichen
Zwecken erfolgte in der DDR nach den Vorschrif-
ten Giber die vertragliche Nutzung von Grundstiik-
ken zur Erholung gemds §§ 312ff. ZGB. Mit diesen
Vertrdégen wurden Biirgern Bodenflachen zur
kleingértnerischen Bewirtschaftung, Erholung und
Freizeitgestaltung uberlassen. Die Nutzungsbe-
rechtigten waren meist aufgrund vertraglicher
Vereinbarung befugt, auf dem Grundstiick eine
zweckentsprechende Baulichkeit zu errichten
(Datsche, Laube, Hobbyraum, Garage u. a.). Diese
Freizeitgrundstiicke waren fiir viele Blrger
erschwinglich und gewdéhrten einen begrenzten
Freiraum zur individuellen Lebensgestaltung.
Thnen kam insoweit ein hoher sozialer Stellenwert
zu. Nach Schéatzungen verfiigten ca. 53 % aller
Haushalte in der DDR (iber ein solches Grundstiick.
Auszuklammern sind hiervon ca. 785 000 Parzellen
in Kleingartenanlagen, fir die schon seit dem
3. Oktober 1990 die Bestimmungen des Bundes-
kleingartengesetzes gelten (Artikel 232 § 4 Abs. 3
EGBGB). Im Rahmen der Schuldrechtsanpassung
werden mithin etwa 1 Million Vertrdge an die
Vorschriften des BGB anzupassen sein. Die Bedeu-
tung der Erholungsgrundstiicke wird in den neuen
Bundesldndern voraussichtlich erst abnehmen,
wenn dort vergleichbare Lebensverhéltnisse her-
gestellt sind.

Die bis zum Inkrafttreten des ZGB zu persénlichen
Zwecken abgeschlossenen Pachtvertrage wurden
gemdaB § 2 Abs. 2 des Einfiihrungsgesetzes zum
ZGB (im folgenden EGZGB) den vorgenannten
Regelungen unterstelit.

In bezug auf die nach § 6 der Verordnung zur
Sicherung von Vermégenswerten vom 17. Juli 1952
(GBL Nr. 100 S. 615) unter staatliche Verwaltung
gestellten Grundstiicke, die in den alten Bundes-
léndern und in West-Berlin lebenden Eigentimern
gehdrten, wurden bis zum Inkrafttreten des ZGB
hauptsédchlich im Berliner Umland sog. Uberlas-
sungsvertrdge abgeschlossen. Hierbei handelt es
sich um Vertrdge nach zentral vorgegebenen
Mustern, die eine Uberlassung der Grundstiicke
auf zwanzig oder dreilig Jahre vorsahen; in Einzel-
fallen wurden den Nutzern die Grundstiicke auch
auf Lebenszeit {iberlassen. Der Uberlassungsneh-
mer hatte fiir diese Zeit eigentiimerdhnliche
Rechte und Pflichten. Die Mehrzahl dieser Ver-
trdge betraf zu Freizeitzwecken genutzte Grund-
stiicke. Sie sind in die Schuldrechtsanpassung
einzubeziehen.

b) Uberlassungsvertrdge ohne erhebliche bauliche
Investitionen des Nutzers

Uberlassungsvertrige entsprechend den Ausfiih-
rungen zu Buchstabe a wurden auch zu Wohn-
zwecken abgeschlossen. Die Vergabe eines

28

Grundstiicks zu anderen, z.B. gewerblichen
Zwecken war moglich; jedoch sind solche Félle
bislang nicht bekannt geworden. Hat der Nutzer
auf dem Grundstiick ein Gebadude neu errichtet
oder eine gleichwertige bauliche Investition vorge-
nommen, erhélt er die im Entwurf fiir ein Sachen-
rechtsbereinigungsgesetz konzipierten Anspri-
che. Andernfallsist der nach Artikel 232 § 1 EGBGB
fortbestehende Uberlassungsvertrag in  der
Schuldrechtsanpassung an die Vorschriften des
BGB anzugleichen.

¢) Neubau aufgrund von Miet-, Pacht- und anderen
Nutzungsvertragen

Nach den Vorschriften der DDR zur Wohnraum-
und zur Gewerberaumlenkung konnten Biirgern,
Handwerkern und (Klein-)Gewerbetreibenden
Gebéude zur Nutzung zugewiesen werden, die fiir
den konkreten Nutzungszweck um- oder ausge-
baut werden muBten. Es wurden allerdings auch
nicht bewohnbare Gebaude zur Rekonstruktion
und im gewerblichen Bereich auch Freiflachen zur
Bebauung zugewiesen. Rechtsgrundlage der Nut-
zung waren aufgrund der staatlichen Zuweisung
abzuschlieBende Miet-, Pacht- oder andere Nut-
zungsvertrdge, deren Inhalt im Streitfalle durch
den Rat des Kreises festgelegt wurde. Die Bestel-
lung von Nutzungsrechten war in diesen Fallen
ausgeschlossen. Hat der Nutzer aufgrund eines
solchen Vertrages ein neues Gebdude errichtet
oder vergleichbare bauliche Investitionen vorge-
nommen, soll er jedoch fiir eine Ubergangszeit
angemessen geschiitzt werden.

In die Schuldrechtsanpassung sind die Nutzungen
durch Betriebe, die staatliche Aufgaben und staat-
liche Planauflagen zu erfiillen hatten — das waren
im wesentlichen die volkseigenen Betriebe und
sozialistischen Genossenschaften —nicht einzube-
ziehen. Insoweit gab es keinen Kontrahierungs-
zwang. Der Inhalt der Vertrage konnte ausgehan-
delt werden.

2. Erholungsnutzungsrechitsgesetz

Grundstiicke wurden Biirgern zu Erholungszwecken
grundsétzlich auf vertraglicher Grundlage zur Verfi-
gung gestellt. Bis zum Inkrafttreten des ZGB (1. Ja-
nuar 1976) wurden Pachtvertrdge, danach Nutzungs-
vertrdge nach §§ 312ff. ZGB abgeschlossen. Die
Bestellung von Nutzungsrechten fiir Biirger war
grundsdtzlich nur im Bereich des Eigenheimbaus
vorgesehen. Das Gesetz ilber die Verleihung von
Nutzungsrechten an volkseigenen Grundstiicken vom
14, Dezember 1970 (GBI I Nr. 24 S. 372) lieB jedoch in
§ 2 Abs. 1 auch die Nutzungsrechtsbestellung fir
andere, personlichen Zwecken dienende Gebéaude zu.
Die (nur fiir den internen Dienstgebrauch bestimm-
ten) Hinweise und Erlduterungen des Ministeriums
der Finanzen zum Nutzungsrechtsgesetz vom 31. De-
zember 1986 sahen die Nutzungsrechtsverleihung fiir
Wochenendhduser dann vor, wenn dies wegen der
GroBe der Bauwerke zweckmaBiger war.
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Diese Nutzungsrechte werden wegen ihrer geringe-
ren sozialen Bedeutung als Teil der Schuldrechtsdn-
derung geregelt, da sie nicht Wohnnutzungen, son-
dern die von der Sachenrechtsbereinigung ausge-
schlossene Freizeitgestaltung betreffen. Sie sind aller-
dings ihrem dinglichen Charakter entsprechend zu
behandeln.

3. Anpflanzungseigentumsgesetz

An Anpflanzungen, die landwirtschaftliche Produkti-
onsgenossenschaften im Rahmen ihres gesetzlichen
Bodennutzungsrechts auf fremden Grundstiicken vor-
genommen haben, ist nach § 27 des Gesetzes iber die
landwirtschaftlichen Produktionsgenossenschaften
vom 2. Juli 1982 (GBI I Nr. 25 S. 443 — im folgenden:
LPG-Gesetz 1982) vom Eigentum am Boden unabhén-
giges selbstindiges Eigentum entstanden. Dieses
Sondereigentum wurde im Einigungsvertrag aufrecht
erhalten (Artikel 231 § 5 Abs. 1 Satz 1 EGBGB). Die
Befugnis der landwirtschaftlichen Produktionsgenos-
senschaften zur Bodennutzung nach § 18 LPG-Gesetz
1982 ist zwischenzeitlich weggefallen. Zwischen
Anpflanzungs- und Grundstiickseigentiimern mubB
daher ein Interessenausgleich herbeigefiihrt wer-
den.

4. Meliorationsanlagengesetz

Meliorationsanlagen sind die von den landwirtschaft- .

lichen Produktionsgenossenschaften und den volksei-
genen Glitern errichteten Anlagen zur Verbesserung
der Bodennutzung. Auch an diesen Anlagen ist nach
§ 27 LPG-Gesetz 1982 selbstédndiges, vom Eigentum
am Grundstick getrenntes Eigentum entstanden, das
nach Artikel 231 § 5 Abs. 1 Satz 1 EGBGB fortbesteht.
Das der Errichtung der Anlagen meist zugrunde
liegende gesetzliche Bodennutzungsrecht aus § 18
LPG-Gesetz 1982 istindessen mit Wirkung zum 1. Juli
1990 ersatzlos aufgehoben worden, so daff auch hier
die Rechtsverhdltnisse zwischen Grundstiicks- und
Anlageneigentiimern neu geregelt werden miissen.
Das nicht eingetragene und daher aus dem Grund-
buch nicht ersichtliche Eigentum an der Anlage fihrt
zudem derzeit zu einer erheblichen Beeintrdchtigung
im Rechtsverkehr mit landwirtschaftlich genutzten
Grundstiicken.

C. Gesetzliche Ausgangslage

Mit dem Einigungsvertrag wurde das EGBGB um
einen Sechsten Teil ergédnzt, der Anpassungsregelun-
gen fir die Wiedereinfiihrung des BGB im Beitrittsge-
biet enthélt.

Fir die Schuldverhéltnisse wurde entsprechend allge-
meinen Grundsétzen in Ubergangsregelungen be-
stimmt, daf

— auf die vor dem Beitritt begriindeten Vertragsver-
héltnisse das bisherige Recht anzuwenden bleibt
(Artikel 232 § 1 EGBGB),

— fiir die Dauerschuldverhéltnisse (Miete und Pacht)
jedoch vom Beitritt an die Vorschriften des BGB
gelten sollen (Artikel 232 §§ 2 und 3 EGBGB).

Fur die Miet- und Pachtvertrdge wurden allerdings
Anpassungsregelungen — insbesondere beim Kiindi-
gungsschutz — vorgesehen, die spédter ergdnzt wor-
den sind.

Abweichend hiervon wurde fiir die Nutzung von |
Bodenfldchen zur Erholung angeordnet, daBl insoweit
die Regelungen in den §§ 312ff. ZGB fortgelten. Eine
Anpassung durch besonderes Gesetz blieb vorbehal-
ten (Artikel 232 § 4 Abs. 1 EGBGB).

Der Einigungsvertrag hat die zu persénlichen Zwek-
ken verliehenen Nutzungsrechte (Artikel 233 § 3
Abs. 1 EGBGB) sowie das Eigentum an Anpflanzun-
gen und Meliorationsanlagen (vgl. dazu Artikel 231
§ 5 Abs. 1 Satz 1 EGBGB) aufrechterhalten.

Nach dem Beitritt wurde festgestellt, daBinder DDRin
vielen Féllen Bebauungen fremder Grundstiicke ohne
die vorgesehene rechtliche Absicherung erfolgt
waren. Das Zweite Vermdgensrechtsanderungsge-
setz ordnete zum Schutz der baulichen Investitionen
der Nutzer einen zeitlich befristeten Besitzschutz fir
alle Félle an, in denen fremde Grundstiicke bis zum
Ablauf des 2. Oktober 1990 aufgrund einer bestands-
kraftigen Baugenehmigung oder sonst entsprechend
den Rechtsvorschriften mit Billigung staatlicher Stel-
len bebaut worden sind (Artikel 233 § 2a EGBGB —
Moratorium).

Das Registerverfahrenbeschleunigungsgesetz enthailt
klarstellende Regelungen fiir Uberlassungsvertrédge.
Die Wirksamkeit der von den staatlichen Verwaltern
geschlossenen Vertrdge wird gesetzlich festgeschrie-
ben (Artikel 232 § 1a EGBGB). Es wird auch bestimmt,
daB der Anpassungsvorbehaltin Artikel 232 § 4 Abs. 1
EGBGB sich auf alle vor dem 1. Januar 1976 geschlos-
senen Vertrdge erstreckt, durch die land- oder forst-
wirtschaftlich nicht genutzte Bodenflachen Biirgern
zum Zwecke der nicht gewerblichen kleingértneri-
schen Bewirtschaftung, Erholung und Freizeitgestal-
tung uberlassen worden sind (Artikel 232 § 4 Abs. 4
EGBGB).

Weiter konnen nach dem Registeweﬁahrenbéschleu—
nigungsgesetz Nutzungsvertrdge nach §§ 312ff. ZGB
vom Grundstiickseigentiimer bis zum 31. Dezember
1994 nur gekiindigt werden, wenn der Nutzer sich in
Zahlungsverzug befindet (Artikel 232 § 4a Abs. 1
EGBGB).

Infolge der Aufhebung des gesetzlichen Bodennut-
zungsrechts der landwirtschaftlichen Produktionsge-
nossenschaften war zweifelhaft geworden, ob die von
diesen Genossenschaften mit Dritten abgeschlosse-
nen Bodennutzungsvertrage weiterhin ein Besitzrecht
gegenuber dem Eigentiimer des Grundstiicks begriin-
deten. Das Registerverfahrenbeschleunigungsgesetz
gibt dem Nutzer hier ein bis zum 31. Dezember 1994
befristetes gesetzliches Besitzrecht (Artikel 232 § 4a
Abs. 2 und 3 EGBGB).
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D. Grundsitze (Eckwerte)
fir die Schuldrechtsanpassung

Die Nutzungen von Grundstiicken nach den §§ 312ff.
ZGB sowie die durch das Moratorium geschiutzten
Bebauungen, soweit diese auf miet- oder pachtver-
traglicher Basis erfolgten, sind nunmehr in BGB-
konforme Rechtsformen zu Gberfiihren.

Der Entwurf geht dabei von folgenden Eckwerten
aus:

1. Fortbestand der vertraglichen Bindung unter
Anpassung der Vertragsinhalte

Trotz des weitgehenden AbschluB- und Inhalts-
zwangs ist eine Anerkennung der schuldrechtlichen
Bindungen zwischen den Vertragsparteien unver-
zichtbar. Andernfalls wéren unzdhlige Rechtsver-
héltnisse ohne Rechtsgrundlage; die Nutzer hétten
jeden Besitzschutz verloren. Es bedarf jedoch der
Anpassung der Vertrdge an die Vorschriften des
BGB.

Fiir die Anpassung der Schuldverhdltnisse reicht eine
Umwandlung der vorgefundenen Vertragstypen in
entsprechende Vertragsformen des BGB nicht aus. Es
muf auch der Inhalt der auf den seinerzeitigen gesetz-
lichen Vorgaben beruhenden vertraglichen Regelun-
gen gedndert werden. ,

In Abschnitt A. wurde bereits ausgefiihrt, daB diese
vertraglichen Bestimmungen — insbesondere in der
Frage des Entgelts und der Kiindigungsméglichkei-
ten — dblichen Vertragsgestaltungen unter markt-
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen nicht entspre-
chen. Solche MiBverhéltnisse sind zudem nicht das
Ergebnis freier Vereinbarungen der Parteien, sondern
staatlicher Zwangswirtschaft.

In der DDR wurde die Gestaltung der zivilrechtlichen
Rechtsverhéltnisse in weitem Umfang nicht durch das
Handeln von Privaten, sondern durch Entscheidun-
gen staatlicher Stellen bestimmt.

Im Sachenrecht beruhte die Bestellung von Nutzungs-
rechten auf offentlich-rechtlicher Zuweisung. Im
Schuldrecht waren im Miet- und Pachtrecht die Ent-
scheidungen zur Wohn- und zur Gewerberaumlen-
kung Grundlage fiir den VertragsschluB; hier begrin-
dete die staatliche Entscheidung einen Kontrahie-
rungszwang.

Im ldndlichen Raum konnten die Grundstiickseigen-
timer auf die Gestaltung solcher Vertrage in der Regel
keinen EinfluB nehmen, da ihre Befugnisse durch das
umfassende gesetzliche Nutzungsrecht der landwirt-
schaftlichen Produktionsgenossenschaften aufgeho-
ben waren. Die Vertrdge mit den Nutzern wurden
durch die landwirtschaftlichen Produktionsgenossen-
schaften abgeschlossen. — Im tlibrigen ging im Frei-
zeitbereich die staatliche Lenkung nicht ganz so weit
wie bei den Nutzungen fir Wohn- und fiir gewerbli-
che Zwecke. Insoweit bestand bis zum 30. Juni 1990
eine Genehmigungspflicht nach § 2 Abs. 1 Buch-
stabe m der Grundstiicksverkehrsverordnung vom
15. Dezember 1977 (GBL1. 1 1978 Nr. 5 S. 73) nur, wenn
mit dem VertragsabschluB auch selbstandiges Eigen-
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tum an einer Baulichkeit auf einen neuen Nutzer
iibertragen werden sollte.

2. Typisierte Interessenabwdgung nach der Art
der jeweiligen Bodennutzung

Diesen Umstdnden wird eine gesetzliche Anpassung
gerecht, die sich nach dem ausrichtet, was redliche
Parteien vereinbart hétten, wenn sie die durch den
Beitritt eingetretene Verdanderung vorausgesehen
héatten. Mafstab der Neugestaltung ist mithin ein
Kriterium, wie es die Rechtsprechung fir die ergén-
zende Vertragsauslegung zum SchlieBen von Rege-
lungsliicken entwickelt hat (vgl. BGH-Urteil vom
29. April 1982 — III ZR 154/80 = BGHZ 84, 1, 7 und
BGH-Urteil vom 1. Februar 1984 — VIII ZR 54/83 =
BGHZ 90, 69, 77), das hier allerdings zum MaB-
stab einer gesetzlichen Regelung gemacht werden
muB.

Die Rechtsprechung kénnte die Vertragsanpassung
nicht durch ergdnzende Vertragsauslegung vorneh-
men. Der Richter kann nur den iibereinstimmenden
Vertragswillen der Parteien fortbilden, im Wege der
Vertragsauslegung jedoch keine Vertragserganzung
vornehmen, die im Widerspruch zum Vertragsinhalt
steht. Eine Losung dieser Féalle durch Zuwarten auf
richterliche Rechtsfortbildung wiirde im dbrigen zu
einer grofien Rechtsunsicherheit fithren und zudem
die Gerichte iberlasten, auf die dann eine Vielzahl
von Prozessen zukame.

Diese Falle lassen sich auch nicht befriedigend tiber
die von der Rechtsprechung entwickelten Grundséatze
zum Wegfall der Geschaftsgrundlage losen. Zwar
konnte das Vertrauen auf den Fortbestand der Ver-
héltnisse in der ehemaligen DDR ein gemeinschaftli-
cher Irrtum der Parteien sein, der zum Wegfall der
Geschaftsgrundlage fiihren koénnte. Ein derartiger
Irrtum wére jedoch nicht geschéaftsrelevant, wenn die
Beteiligten (Grundstiickseigentiimer und Nutzer) den
Vertrag nicht selbst abgeschlossen haben oder unab-
héngig von ihren Vorstellungen iiber den Fortbestand
der DDR aufgrund staatlichen Zwangs mit diesem
Inhalt abschlieBen muBten.

In den bereits dargesteliten Féllen kann es auch nicht
verantwortet werden, die Suche nach angemessenen
Losungen allein der Rechtsprechung zu iiberlassen.
Die Beteiligten haben — zumindest auf seiten des
Grundstiickseigentiimers — die Vertrdge oft nicht
selbst abgeschlossen und sind nicht zuletzt deshalb
hdufig zerstritten. Es mtite deswegen mit einer gro-
Ben Zahl von Rechtsstreitigkeiten gerechnet werden.
Fir die Betroffenen entstiinde hierdurch eine erhebli-
che Rechtsunsicherheit.

Eine gesetzliche Neuregelung der Vertragsanpas-
sung ist daher unverzichtbar.

Das, was redliche Parteien vereinbart hatten, wenn sie
die durch die Wiedervereinigung bedingten Verdnde-
rungen vorausgesehen hdtten, wird man nur dann
zum MaBstab der gesetzlichen Regelung machen
koénnen, wenn man den fiir das jeweilige Nutzungs-
verhéltnis typischen Umstdnden Rechnung trégt. Die
Bestimmungen des Gesetzes miissen nach der Art der
Nutzung (gewerbliche, Wohn- oder Freizeitzwecke)
sowie dem Umfang etwaiger baulicher Investitionen
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des Nutzers Unterscheidungen vorsehen. Dies sind
die Kriterien, die den Inhalt frei ausgehandelter Ver-
trdge bestimmen.

So werden z. B. bei gré8eren baulichen Investitionen
langere Vertragslaufzeiten vereinbart. Fiir gewerbli-
che Nutzungen wird in der Regel ein héheres Entgelt
vereinbart als bei Nutzungen zu Wohnzwecken.

a) Besitzschutz fiir eine Ubergangszeit

b

~—

Fiir eine Ubergangszeit ist dem Nutzer der Besitz
zu erhalten (Mindestbestandsschutz). Die Nutzer
haben sich unter den damals bestehenden Verhalt-
nissen auf eine in der Regel langfristige Nutzung
eingestellt. Neudispositionen bereiten daher im
Beitrittsgebiet groBere Schwierigkeiten als in den
alten Bundesldndern, wo Befristungen tatsdchlich
zur Beendigung der Vertrdge fithren und von
Kiindigungsmoglichkeiten Gebrauch gemacht
wird. Im Beitrittsgebiet kommen Probleme auf-
grund des wirtschaftlichen Umbruchs hinzu; die
Suche nach einem neuen Grundstiick, auf dem die
bisherige Nutzung fortgesetzt werden kann, berei-
tet deshalb haufig groBere Mithen.

Dem Eigentiimer werden demgegenuber durch die
Anpassung wieder die Befugnisse gegeben, die er
sich in solchen Vertragsverhéltnissen typischer-
weise vorbehélt. Insoweit kann ihm zugemutet
werden, fiir eine Ubergangszeit mit der Ausiilbung
seiner Rechte zu warten, soweit dies aus den oben
genannten schutzwirdigen Interessen des Nutzers
geboten ist.

Der Bestandsschutz ist jedoch in zwei Richtungen
einzuschréanken. Zum einen ist ein berechtigter
Eigenbedarf des Grundstiickseigenttimers anzuer-
kennen. Daneben soll eine vorzeitige Vertrags-
beendigung ermoglicht werden, wenn neben dem
Interesse des Grundstiickseigentiimers an einer
wirtschaftlichen Verwertung des Grundstiicks ein
benanntes 6ffentliches Interesse an der alsbaldigen
Verwirklichung eines qualifizierten Vorhabens
besteht. Vorzug vor den grundsétzlich schutzwiir-
digen Belangen des Nutzers soll insoweit im Inter-
esse des wirtschaftlichen Aufschwungs in den
neuen Bundesldandern die Verwendung des
Grundstiicks zu investiven Zwecken, insbesondere
zur Schaffung und Erhaltung von Arbeitspldtzen
und Wohnraum, erhalten. AuBlerdem soll im Inter-
esse einer geordneten stddtebaulichen Entwick-
lung die Verwirklichung einer im Bebauungsplan
vorgesehenen Nutzung des Grundstiicks zur vor-
zeitigen Vertragsbeendigung berechtigen.

Entschddigung fiir vom Nutzer errichtete Bau-
werke

Das vom Nutzer auf einem fremden Grundstiick
errichtete Bauwerk oder eine von ihm vorgenom-
mene Anpflanzung reprdsentieren unter Umstan-
den noch einen erheblichen Wert. Soweit der
Nutzer nach dem Recht der DDR im Verhéltnis zum
Grundstiickseigentiimer zur Vornahme solcher
Investitionen berechtigt war, muBl ihm der noch
vorhandene Wert bei Vertragsbeendigung grund-
sdtzlich erhalten werden. Denn er hat im Vertrauen

)

a)

auf den (meist) langfristigen Fortbestand seiner
vertraglichen Berechtigung investiert.

Allerdings darf nicht unbertcksichtigt bleiben, da
bereits die vorgesehenen Kiindigungsschutzfristen
dem Schutz der baulichen Investitionen des Nut-
zers dienen. Sie orientieren sich an der typisierten
Restnutzungsdauer des vom Nutzer errichteten
Bauwerks. Nach Ablauf dieser Fristen hat sich die
Investition nach der gesetzlichen Wertung amorti-
siert.

Dabher soll bei einer Kiindigung durch den Grund-
stiickseigentiimer bis zum Ablauf der Kiindigungs-
schutzfrist der Zeitwert des Bauwerks und der
Anpflanzungen ersetzt werden. Nach Ablauf die-
ser Frist soll der Grundstiickseigentiimer eine Ent-
schdadigung nur zahlen miissen, wenn die Investi-
tionen des Nutzers den Verkehrswert des Grund-
stiicks noch erhohen. Fir eine solche Regelung
spricht auch, daB die Errichtung eines Bauwerks in
der DDR nicht selten ohne oder gegen den Willen
des Grundstiickseigentiimers erfolgte. In solchen
Fédllen wiirde ihm der vom Nutzer geschaffene
Wert durch eine weitergehende Entschadigungs-
regelung aufgedrangt.

Ubergang zur Entgeltlichkeit

Insbesondere die Uberlassungsvertrdge, aber auch
andere in der DDR abgeschlossene Nutzungsver-
trdge, sahen eine unentgeltliche Nutzung des
Grundstiicks vor. Mit Inkrafttreten des Gesetzes ist
dem Grundstiickseigentiimer auch bei solchen
Vertrdgen ein Anspruch auf das fur die konkrete
Nutzung ortsiibliche Entgelt zuzubilligen. Die
Preisvorgaben der Zweiten Grundmietenverord-
nung und der Nutzungsentgeltverordnung sind
dabei als Hochstgrenze zu berticksichtigen.

. Grundziige des Entwurfs

. Schuldrechtsanpassungsgesetz

Gesetzliche Umwandlung

Auf die bis zum Ablauf des 2. Oktober 1990
abgeschlossenen Nutzungsvertrdge zur Erholung,
Freizeitgestaltung und zu anderen persdnlichen
Zwecken nach §§ 312ff. ZGB und die Uberlas-
sungsvertrdge sollen vom Inkrafttreten dieses
Gesetzes an grundsétzlich die Bestimmungen des
BGB tiber die Miete und die Pacht anzuwenden
sein (§ 6 Abs. 1). Der Entwurf kntipft insoweit an die
vorgefundene Art der Bodennutzung an und unter-
stellt die Nutzungsverhéltnisse den Bestimmun-
gen, die auf wirtschaftlich und sozial vergleichbare
Vertragsverhdltnisse anzuwenden sind. Bei den
Miet- und Pachtvertrdgen bedarf es einer gesetzli-
chen Umwandlung nicht mehr, nachdem der Eini-
gungsvertrag hier bereits die erforderlichen Uber-
leitungsbestimmungen getroffen hat (Artikel 232
§§ 1 bis 3 EGBGB).

Hat eine landwirtschaftliche Produktionsgenos-
senschaft oder eine staatliche Stelle das Grund-
stlick einem Dritten vertraglich zur Nutzung tiber-
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lassen, soll der Grundstiickseigentimer in den
entsprechenden Vertrag eintreten (§ 8 Abs. 1).
Auch hier kniipft der Entwurf an die vorgefundene
Grundstiicksinanspruchnahme an, indem ein be-
stehendes Vertragsverhéltnis zum Schutz des Nut-
zers auf den Grundstiickseigentiimer iibergeleitet
wird.

War der Nutzer bei VertragsabschluBl unredlich im
Sinne des Vermdégensgesetzes, soll der Grund-
stiickseigentiimer zur Kiindigung des Vertrages
berechtigt sein (§ 17).

Besondere Anpassungsbestimmungen -

Aus den bereits oben in Abschnitt D. dargelegten
Grilnden bedarf es jedoch sozialvertrdglicher
Uberleitungsvorschriften, die einen angemesse-
nen Interessenausgleich zwischen Grundstiicksei-
gentiimer und Nutzer herbeifiihren. Dies gilt ins-
besondere fiir die im Rahmen eines Grundstiicks-
nutzungsvertrages wichtigen Fragen der Dauer,
des Nutzungsentgelts und der Entschddigung fir
die vom Nutzer herbeigefiihrten Werterhéhungen.
Der Entwurf kniipft dabei grundsétzlich an die Art
der Bodennutzung und den Umfang der vom Nut-
zer vorgenommenen baulichen Investitionen an.

Die Frage der Entschddigung fiir die vom Nutzer
herbeigeftihrten Werterh6hungen des Grund-
stiicks bei Vertragsbeendigung ist allerdings fiir
alle Vertrdge gleich zu behandeln. Soweit die
Nutzer nach dem Recht der DDR im Verhéltnis zum
Grundstiickseigentiimer zur Errichtung eines Bau-
werks berechtigt waren, ist ihr Vertrauen in den
Fortbestand der langfristigen Nutzungsmoglich-
keit zu schiitzen. Dies sucht der Entwurf durch
Kiundigungsschutzfristen zu verwirklichen, deren
Laénge von der typisierten Restnutzungsdauer des
Bauwerks abhéngig ist.

Kann der Grundstiickseigentiimer ausnahmsweise
vor Ablauf der Kiindigungsschutzfrist kiindigen,
soll er dem Nutzer den objektiven Wert des Bau-
werks ersetzen (§ 12 Abs. 2). Nach Ablauf der an
der typisierten Restnutzungsdauer des Bauwerks
orientierten Kiindigungsschutzfrist soll der Grund-
stiickseigentimer hingegen zur Leistung von
Wertersatz nur verpflichtet sein, soweit der Ver-
kehrswert des Grundstiicks durch das Bauwerk
objektiv noch erhoht ist (§ 12 Abs. 3).

Nutzungsvertrdge zu personlichen Zwecken

Soweit der Nutzer zur Fruchtziehung berechtigt ist,
sind auf diese Vertrdge die Bestimmungen des
Pachtrechts, andernfalls die Vorschriften des Miet-
rechts anzuwenden.

Der Grundstiickseigentiimer kann nach MaBgabe
der Nutzungsentgeltverordnung die Zahlung des
ortsiiblichen Nutzungsentgelts verlangen, auch
wenn die Nutzung bislang unentgeltlich erfolgt ist
(§ 20 Abs. 2). Ist das ortsiibliche Nutzungsentgelt
erreicht, kann der Grundstiickseigentiimer bis zum
Ablauf der Kiindigungsschutzfrist eine Entgeltan-
passung verlangen (§ 20 Abs. 3). Danach steht ihm
die Méglichkeit der Anderungskiindigung offen.

d)

Bis zum 31. Dezember 2002 soll der Grundstiicks-
eigentiimer den Vertrag grundsétzlich nicht kiindi-
genkénnen (§ 23 Abs. 1). Dieser Kiindigungsschutz
kann allerdings nicht absolute Geltung haben.
Zum einen muB ein berechtigter Eigenbedarf des
Grundstiickseigentiimers gegeniiber der Erho-
lungsnutzung anerkannt werden, zum anderen
darf diese Nutzung nicht besonderen Interessen
der Allgemeinheit in den neuen Bundesldandern
entgegenstehen. Die Abwédgung der gegenseiti-
gen Interessen fiihrt zu einem System abgestufter
Kundigungsgriinde (§ 23). Bis zum 31. Dezember
1995 soll der Grundstiickseigentiimer den Vertrag
nur kiindigen kénnen, wenn er das Grundstiick zu
Wohnzwecken benétigt und ihm ein weiteres
Zuwarten nicht zumutbar ist (§ 23 Abs. 2). In den
darauf folgenden sieben Jahren soll er kiindigen
konnen, wenn er das Grundstiick zu Wohnzwek-
ken benétigt oder ein iiberwiegendes Erholungsin-
teresse des Grundstiickseigentiimers vorliegt (§ 23
Abs. 3 Nr. 1 und 2). Im Interesse des Aufschwungs
in den neuen Bundeslandemrn soll vom 1. Januar
1996 an eine Kiindigung auch zuldssig sein, wenn
der Grundstiickseigentiimer investive Zwecke
{Schaffung von Arbeitspldtzen und Wohnraum)
verfolgt oder das Grundstiick einer anderen bau-
planungsrechtlich zuldssigen Nutzung zufithren
will (§ 23 Abs. 3 Nr. 3und 4). Vom 1. Januar 2003 an
sollen die allgemeinen Kiindigungsbestimmungen
des Miet- und Pachtrechts gelten.

Wohnt der Nutzer dauernd in einem Wochenend-
haus, kann er der Kiindigung des Grundstiicks-
eigentimers widersprechen, wenn ein Hartefall
vorliegt (§ 24 Abs. 1). Zum Schutz vor Umgehungen
soll bei dauernd bewohnten Wochenendhéusern
eine Kiindigung des Grundstiickseigentiimers
innerhalb der ersten zwei Jahre nach rechtsge-
schaftlichem Erwerb des Grundstiicks ausge-
schlossen sein (§ 24 Abs. 2).

Sonderbestimmungen zu Voraussetzungen und
Wirkungen von Kiindigungen sieht der Entwurf fir
komplexe Ferienhaus- und Wochenendhaussied-
lungen sowie Garagengemeinschaften vor (§§ 29
bis 33).

Vom Nutzer vorgenommene Anpflanzungen sollen
nach den gleichen Grundsétzen entschédigt wer-
den wie Bauwerke (§ 27).

Uberlassungsvertriage

Uberlassungsvertrige werden als unbefristete
Vertrdge fortgesetzt (§ 34 Satz 1, § 42 Abs. 1). Die
vertraglich festgelegte Laufzeit soll durch Sonder-
regelungen zur Kiindigung ersetzt werden.

Bei Uberlassungsvertrdgen zu Wohnzwecken rich-
tet sich die Héhe des Mietzinses nach den in den
neuen Bundesldndern geltenden Preisbestimmun-
gen, nach deren Wegfall der Grundstiickseigen-
timer das ortsiibliche Entgelt verlangen kann
(8 35).

Uberlassungsvertrige zu Wohnzwecken sollen
vom Grundstiickseigentiimer bis zum 31. Dezem-
ber 1995 nicht gekiindigt werden kénnen (§ 38
Abs. 1). Bis zum 31. Dezember 2000 ist eine auf
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Eigenbedarf gestiitzte Kiindigung ausgeschlossen,
wenn nicht dem Grundstiickseigentiimer das wei-
tere Zuwarten unzumutbar ist (§ 38 Abs. 2). Diese
Frist verlangert sich bis zum 31. Dezember 2010,
wenn der Nutzer bis zum Ablauf des 20. Juli 1993
wesentliche bauliche Malnahmen vorgenommen
hat (§ 39). Auch hier soll die Kindigung nach
rechtsgeschéftlichem Erwerb fiir zwei Jahre ausge-
schlossen (§ 38 Abs. 3) sein.

e) Miet-, Pacht- und sonstige Nutzungsvertrdge mit
Gebdudeerrichtung

Die vorgesehenen besonderen Schutzbestimmun-
gen sollen nur gelten, wenn der Nutzer im Rahmen
eines solchen Vertrages ein neues Gebdude errich-
tet oder vergleichbare bauliche Investitionen (Re-
konstruktion oder Anderung der Zweckbestim-
mung) vorgenommen hat (§§ 45 und 50).

Dem Grundstiickseigentiimer soll ein Anspruch
auf Zahlung des ortsiiblichen Entgelts zugebilligt
werden (§ 47 Abs. 1 und § 51 Abs. 1). Zur Erleich-
terung des Ubergangs auf das tibliche Entgelt ist
eine sechsjdhrige Eingangsphase vorgesehen (§ 47
Abs. 2). Bei einer Nutzung zu Wohnzwecken bil-
den die in den neuen Bundesldndern geltenden
Mietpreisbestimmungen eine Obergrenze (§ 51
Abs. 2).

Kindigungen des Grundstiuckseigentiimers sollen
bis zum 31. Dezember 2000 nur zuldssig sein, wenn
das vom Nutzer errichtete Bauwerk nicht mehr
nutzbar ist und mit einer Rekonstruktion durch den
Nutzer nicht mehr zu rechnen ist (§ 49 Abs. 1 und
§ 52 Abs. 1). Bis zum 31. Dezember 2005 sollen bei
Wohnnutzungen Eigenbedarfskiindigungen des
Grundstiickseigentimers grundsatzlich ausge-
schlossen sein; die Frist verlangert sich um die
Restnutzungsdauer des Gebdudes, langstens bis
zum 31. Dezember 2020 (§ 52 Abs. 2). Bei gewerb-
licher oder anderer Nutzung ist eine Kiindigung
des Grundstiickseigentiimers bis zum 31. Dezem-
ber 2005 ausgeschlossen, wenn er nicht ein iiber-
wiegendes Eigennutzungsinteresse hat; auch diese
Frist verldngert sich um die Restnutzungsdauer des
Gebdudes, ldngstenfalls bis zum 31. Dezember
2020 (§ 49 Abs. 2).

f) Verfahrensvorschriften

Bei Streitigkeiten soll den Beteiligten der schnelle
und kostengtlinstige Weg zum sachnahen Amtsge-
richt unabhdngig vom Wert des Streitgegenstan-
des offenstehen (§ 55). Um einer Zersplitterung der
Rechtsprechung entgegenzuwirken, soll — wie bei
Streitigkeiten iiber Wohnraummietverhdéltnisse —
den Landgerichten als Berufungsgerichten die
Moglichkeit zur Herbeifithrung eines Rechtsent-
scheides durch das Oberlandesgericht erdffnet
werden (§ 56).

2. Erholungsnutzungsrechtsgesetz

Die Anpassung der zur Errichtung eines Wochenend-
hauses oder eines anderen persénlichen Zwecken
dienenden Bauwerks verliehenen Nutzungsrechte

mubB der Verdinglichung dieser Rechte (Artikel 233 § 3
Abs. 2 EGBGB) gerecht werden. Die Umwandlung in
ein Schuldverhdltnis kommt insoweit nicht in
Betracht. Nutzer und Grundstiickseigentiimer sollen
die Bestellung eines Erbbaurechts verlangen kénnen
(88 1 und 2). Entsprechend der wirtschaftlichen und
sozialen Bedeutung der Nutzungsart ist abweichend
von den Konditionen der Sachenrechtsbereinigung
eine Laufzeit von 30 Jahren (§ 6) und ein Erbbauzins
von jdhrlich vier vom Hundert vorgesehen (§ 3). Fur
die ersten sechs Jahre soll eine Eingangsphase vorge-
schaltet werden (§ 5). Auf die Bestellung des Erbbau-
rechts sollen die Bestimmungen des Sachenrechtsbe-
reinigungsgesetzes Anwendung finden (§ 8).

3. Anpflanzungseigentumsgeselz

Aus Griinden der Rechtssicherheit und Rechtsklarheit
sollen die von landwirtschaftlichen Produktionsge-
nossenschaften vorgenommenen Anpflanzungen ent-
sprechend den Bestimmungen des BGB wesentlicher
Bestandteil des Grundstiicks werden (§ 2). Der
Anpflanzungseigentiimer erhélt vom Grundstiicksei-
gentiimer eine Entschédigung fiir den Rechtsverlust
(§ 3), deren Héhe sich grundsétzlich nach dem Wert
der Anpflanzungen im Zeitpunkt des Eigentumsiiber-
gangs richtet (§ 4). Der Grundstiickseigentiimer soll
die Zahlung der Entschddigung abwenden kénnen,
indem er den AbschluB eines Pachtvertrages anbietet
(8 5). Ist der Eigentiimer der Anpflanzungen auf die
weitere Nutzung der Kultur aus betrieblichen Griin-
den angewiesen, kann er vom Grundstiickseigentii-
mer den AbschluB eines auf die Restnutzungsdauer
der Kultur, ldngstenfalls 15 Jahre, befristeten Pacht-
vertrages zum ortsiiblichen Pachtzins verlangen

(§ 6).

4. Meliorationsanlagengesetz

Fir die Zukunft soll eine BGB-konforme Regelung
dieser Rechtsverhdltnisse herbeigefiihrt werden. Dem
Eigentiimer einer Bewdsserungsanlage wird deren
Gebrauchsvorteil durch Begriindung einer Dienstbar-
keit erhalten (§ 3). Der Grundstiickseigentiimer kann
die Bestellung der Dienstbarkeit verweigern, wenn
die Anlage funktionsunfdhig ist oder nicht mehr
genutzt wird (§ 5). Der Anlageneigentiimer ist zur
Zahlung des fur eine vergleichbare Dienstbarkeit
iiblichen Entgelts verpflichtet (§ 9). Das Eigentum an
Entwésserungsanlagen soll kraft Gesetzes auf den
Grundstiickseigentiimer iibergehen (§ 12). Der Wert
der Anlage bleibt dem Anlageneigentimer durch
einen Entschddigungsanspruch erhalten (§ 13). Er
muB die Nutzung der Drainagerohre bis zum 31. De-
zember 1999 dulden (§ 14). Hierdurch wird ausrei-
chend Zeit zur Grilndung von Wasser- und Bodenver-
bidnden gegeben, die groBflachige Entwdsserungs-
maBnahmen tiblicherweise vornehmen. Der Eigentii-
mer besonders grofer und damit meist auch werthal-
tiger Anlagen soll die fiir den Betrieb der Anlage
erforderliche Bodenflache vom Grundstiickseigentii-
mer zum Verkehrswert des Grundstiicks ankaufen
konnen (§ 15).
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5. Inkrafttreten

Dieses Gesetz soll nicht am Tage nach seiner Verkiin-
dung, sondern zu einem gesetzlich bestimmten Zeit-
punkt in Kraft treten. Es ist eine Zeit von einigen
Monaten erforderlich, damit sich die Beteiligten auf
die neue Rechtslage einstellen kénnen.

F. Alternativen

Fur die aufgrund Miet- oder Pachtvertrages errichte-
ten Gebaude sowie fir die aufgrund Nutzungsvertra-
ges errichteten groBeren Wochenendhduser und
Gebdude ware eine Verdinglichung nach denselben
Kriterien wie im Entwurf fiir ein Sachenrechtsbereini-
gungsgesetz denkbar. Eine solche Losung wére folge-
richtig, wenn man sich allein am Gesichtspunkt wirt-
schaftlicher Gleichbehandlung vergleichbarer bauli-
cher Investitionen auf fremden Grundstiicken orien-
tieren koénnte.

Eine Verdinglichung mit einer Beteiligung des Nut-
zers an dem nach dem Beitritt entstandenen Boden-
wert ist — wie bereits unter A. 2 ausgefiihrt — aus der
beim Beitritt vorgefundenen Belastung durch ein
dingliches Nutzungsrecht oder aus einer vergleichba-
ren, durch Verwaltungshandeln begriindeten Nut-
zungsbefugnis zu begriinden, die bei ordnungsgema-
Bem Vorgehen zur Absicherung der Bebauung durch
Nutzungsrechtsbestellung hétte fiihren miissen.

Eine solche Belastung liegt bei Miet- und Pachtvertré-
gen und den Vertrdgen nach §§ 312ff. ZGB nicht vor.
Hier ist — wie bei den in den alten Ldndern abge-
schlossenen Miet- und Pachtvertragen — eine Betei-
ligung des Nutzers am Bodenwertnach derin der DDR
geschaffenen Vertragslage nicht vorgesehen gewe-
sen und damit eine Verdinglichung nicht begrin-
det.

G. Kosten

Nach dem Entwurf werden die in der DDR begriinde-
ten Nutzungsverhéltnisse kraft Gesetzes in BGB-
konforme Miet- und Pachtvertrage umgewandelt. Die
gesetzliche Anpassung laBt keine Kosten entstehen.

Soweit nach Artikel 2 Erbbaurechte bestellt werden,
kann unter Umsténden im notariellen Vermittlungs-
verfahren und im gerichtlichen Vertragsverfahren
ProzeBkostenhilfe zu bewilligen sein. Die Kosten
konnen nicht abgeschétzt werden, da die Zahl der
verliehenen Nutzungsrechte nicht bekannt ist.

H. Auswirkungen auf das Preisniveau

Der Entwurf trifft dort Regelungen zu den Nutzungs-
entgelten, wo weder die Grundmieten- noch die
Nutzungsentgeltverordnung einschlégig ist. Die hier-
nach zu zahlenden Entgelte liegen infolge langer
Eingangsphasen unter dem marktiiblichen Niveau.
Dies diurfte sich im Einzelfall auf das Miet- und
Pachtzinsniveau eher preisddmpfend als preisstei-
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gernd auswirken. Die Folgen der vorgeschlagenen
gesetzlichen Regelung sind allerdings insoweit nicht
exakt bestimmbar. Gemessen an den Gesamtkosten
der Miet- und Pachtverhéltnisse durften die Preisbe-
lastungen bzw. -entlastungen so gering sein, daf sich
daraus keine Auswirkungen auf das Preisniveau,
insbesondere das Verbraucherpreisniveau, ergeben.
Dasselbe gilt fiir die zu anderen persénlichen Zwek-
ken als Wohnzwecken verliehenen Nutzungsrechte,
zumal die anfallenden Kosten kaum zu Nachfragever-
adnderungen fithren dirften, die preisliche Auswir-
kungen haben kdénnten.

I. Gesetzgebungsbefugnis,
Zustimmungsbediirftigkeit

Die Gesetzgebungskompetenz des Bundes ergibt sich
aus Artikel 74 Nr. 1 des Grundgesetzes. Der Entwurf
trifft Regelungen auf dem Gebiet des biirgerlichen
Rechts.

Das Gesetz ist zustimmungsbediirftig. Es verweist in
Artikel 1 § 20 Abs. 2 auf die Nutzungsentgeltverord-
nung, die in § 7 Regelungen zum Verwaltungsverfah-
ren trifft (Artikel 84 GG).

ZWEITER TEIL

Einzelbegriindung

ZU ARTIKEL 1

Gesetz zur Anpassung schuldrechtlicher
Nutzungsverhiltnisse an Grundstiicken
im Beitrittsgebiet
(Schuldrechtsanpassungsgesetz —
SchuldRAnpG)

ZU KAPITEL 1
Allgemeine Vorschriften

ZU ABSCHNITT 1
Anwendungsbereich

Zug§ 1
Betroffene Rechtsverhéltnisse

§ 1 definiert den Anwendungsbereich des Gesetzes.

Zu Absatz 1

Absatz 1 bezeichnet die betroffenen Grundstiicke und
die anzupassenden Nutzungsverhdltnisse. Gegen-
stand des Gesetzes sind nur Rechtsverhéltnisse an
Grundstiicken, die im Beitrittsgebiet liegen. Auf
Grundstiicke in den alten Bundesldndern ist das
Schuldrechtsanpassungsgesetz nicht anwendbar. Die
betroffenen Nutzungsverhdltnisse werden in Fall-
gruppen abschlieBend aufgezahlt:
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Zu Nummer 1

Nummer 1 erfaBt die vertraglichen Nutzungen von
Grundstiicken zu anderen persénlichen Zwecken als
Wohnzwecken. Diese Vertrdge bilden nach ihrer
Anzahl den Kernbereich des Schuldrechtsanpas-
sungsgesetzes. Etwa 53 % aller Haushalte in der DDR
waren nach dortigen Schétzungen im Besitz eines
solchen Erholungsgrundstiicks (vgl. Heuer, Grund-
ziige des Bodenrechts der DDR 1949 bis 1990, S. 48).
Berticksichtigt man dabei, daB hiervon 785 000 Par-
zellen innerhalb von Kleingartenanlagen genutzt
werden (Rohde u. a., Bodenrecht, 1989, S. 225), fir die
bereits seit dem 3. Oktober 1990 das Bundeskleingar-
tengesetz gilt (Artikel 232 § 4 Abs. 3 EGBGB), beste-
hen noch etwa 1 Mio. Vertragsverhdltnisse, die das
Schuldrechtsanpassungsgesetz an die Vorschriften
des BGB anzupassen hat.

Nutzungsvereinbarungen tiber Grundstiicke zu ande-
ren personlichen Zwecken als Wohnzwecken sind in
der DDR bis zum 31. Dezember 1975 auf der Grund-
lage der Bestimmungen des fortgeltenden BGB als
Miet- oder Pachtvertrage geschlossen worden. Das
am 1. Januar 1976 in Kraft getretene ZGB sah fir
Nutzungsvertrdge Gber Grundstiicke zu persénlichen
Zwecken vom Miet- und Pachirecht wesentlich
abweichende Bestimmungen vor, die in einem eige-
nen Kapitel zusammengefaBt waren (§§ 312ff. ZGB).
Der Inhalt dieser Vertrdge war weitgehend typisiert.
Individuelle Vereinbarungen, die nach dem ZGB
zuldssig waren (§ 45 Abs. 3 ZGB), sind nur selten
getroffen worden.

Auf die bis zum Inkrafttreten des ZGB abgeschlosse-
nen Vertrdge waren nach § 2 Abs. 2EGZGB die neuen
gesetzlichen Bestimmungen {iber die persdnliche
Bodennutzung nach §§ 312ff. ZGB anzuwenden (vgl.
dazu BGH-Urteil vom 31. Mérz 1993 — XII ZR 265/91
=DtZ 1993, S. 243). Insoweit beschrénkte man sich bei
den Verhandlungen iiber den Einigungsvertrag dar-
auf, Uberleitungsvorschriften fiir Nutzungsvertrige
iber Grundstiicke zu persénlichen Zwecken nach
§§ 312ff. ZGB zu schaffen. Eine interessengerechte
Anpassung dieser Nutzungsvertrdge konnte im Rah-
men der Verhandlungen zum Einigungsvertrag nicht
geleistet werden. Wegen der erheblichen sozialen
Bedeutung, die diesen Nutzungen in der DDR zukam,
ist daher zunéchst die Fortgeltung der §§ 312ff. ZGB
vorgesehen, eine gesetzliche Anpassung der Vertriage
aber vorbehalten worden (Artikel 232 § 4 EGBGB).

Die Tragweite der Uberleitungsvorschrift war wegen
des langfristig enteignenden Charakters der §§ 312ff.
ZGB alsbald umstritten.

Das Bezirksgericht Frankfurt/Oder (Urteil vom
18. September 1991 — 12 S 25/91 = ZOV 1991, S. 91)
wendete z. B. auf einen vor Inkrafitreten des ZGB
abgeschlossenen Grundstuckspachtvertrag zu per-
sonlichen Zwecken die Bestimmungen des BGB
an.

Deshalb stellt der Entwurf in Nummer 1 zur Bestim-
mung des Anwendungsbereichs nicht auf bestimmte
Vertragstypen, sondern auf den im Vertrag vereinbar-
ten Nutzungszweck ab. Hierdurch soll sichergestellt

werden, daB alle in der DDR abgeschlossenen Nut-
zungsvertrdge zu personlichen Zwecken unabhéngig
davon, ob es sich um einen Nutzungsvertrag nach
§§ 312ff. ZGB handelt, in die Schuldrechtsanpassung
einbezogen werden.

Unter Nummer 1 fallen zundchst die Nutzungsver-
trage liber land- und forstwirtschaftlich nicht genutzte
Bodenflachen, die Biirgern nach dem Inkrafttreten des
ZGB (1. Januar 1976) gemdB §§ 312ff. ZGB zum
Zwecke der kleingértnerischen Nutzung, Erholung
und Freizeitgestaltung tiberlassen worden sind. Der
Nutzer war im Rahmen eines solchen Vertrages —im
Regelfall gegen Entrichtung eines geringen Ent-
gelts — berechtigt, das Grundstiick unter AusschluBl
des Eigentimers zu den genannten persénlichen
Zwecken zu nutzen, insbesondere Anpflanzungen
vorzunehmen und sich den Ertrag anzueignen (§ 313
Abs. 1 ZGB). Meist war er nach dem Inhalt des
Vertrages auch berechtigt, eine zweckentsprechende
Baulichkeit (Gartenlaube, Wochenendhaus, Boots-
haus u. a.) zu errichten (§ 313 Abs. 2 ZGB).

Die Befugnis, auf fremden Grundstiicken Garagen
und andere personlichen Zwecken dienende Bau-
werke (z. B. einen kleinen Lagerraum oder eine Werk-
statt) zu errichten, wurde in der DDR nach Inkrafttre-
ten des ZGB regelméBig durch Nutzungsvertrag nach
§§ 312ff. ZGB eingerdumt.

Wurden Garagen im Zusammenhang mit einer Woh-
nung vermietet, waren fiir das Vertragsverhéltnis
jedoch nicht die §§ 312ff. ZGB, sondern die Bestim-
mungen iber die Wohnungsmiete anzuwenden (vgl.
§ 129 ZGB).

Unter Nummer 1 fallen auch die sog. Uberlassungs-
vertrdge, die bis zum Inkrafttreten des ZGB — in
Einzelfédllen auch danach — iber Grundstiicke zu
personlichen Zwecken abgeschlossen worden sind.

Nach § 6 der Verordnung zur Sicherung von Vermo-
genswerten vom 17. Juli 1952 (GBl. Nr. 100 S. 615)
wurde das im Gebiet der DDR befindliche Vermégen
von Personen, die in den alten Bundesldndern und in
West-Berlin lebten, ,in den Schutz und die vorlaufige
Verwaltung der Organe der Deutschen Demokrati-
schen Republik tibernommen”. Die Vermietung und
Verpachtung der Objekte begriindete fiir die staatli-
chen Verwalter hohe Instandhaltungskosten, die
reduziert werden sollten. Da ein Verkauf der Grund-
stiicke im Rahmen der vorldufigen Verwaltung nicht
moglich war, entwickelte man im Ministerium der
Finanzen im Jahre 1963 den sog. Uberlassungsver-
trag. Mit einem solchen Vertrag wurde ein staatlich
verwaltetes Grundstiick vom staatlichen Verwalter
gegen Leistung eines Geldbetrages fiir das Grund-
stick sowie etwa aufstehende Gebdude und gegen
Ubernahme der offentlichen Lasten einem anderen
zur Nutzung iibertragen.

Die Mehrzahl der Uberlassungsvertrage betraf Frei-
zeitgrundstiicke. Mit Uberlassungsvertrdgen wurden
jedoch auch Bodenflachen zur Errichtung von Wohn-
oder Betriebsgebduden oder bereits fertiggestellte
Gebdude tuberlassen.

In der Rechtsprechung ist die Wirksamkeit von Uber-
lassungsvertrdgen angezweifelt worden (vgl. etwa LG
Berlin, Urteil vom 31. Juli 1992 — 25 O 30/92 = Neue
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Justiz 1992, S. 555). Das Registerverfahrenbeschleuni-
gungsgesetz stellt klar, daB Uberlassungsvertrage
wirksam sind (Artikel 232 § 1a EGBGB). Ferner wird
klargestellt, daB auf die vor dem Inkrafttreten des ZGB
abgeschlossenen Uberlassungsvertrdage zu Erho-
lungszwecken die §§ 312ff. ZGB anzuwenden sind
(Artikel 232 § 4 Abs. 4 EGBGB).

Zu Nummer 2

Uberlassungsvertrdge wurden auch zu Wohnzwecken
und nicht ausschlieBbar zu gewerblichen Zwecken
abgeschlossen. Hat der Nutzer auf dem iiberlassenen
Grundstiick ein Gebdude errichtet oder eine gleich-
wertige bauliche Investition vorgenommen, soll er
nach dem Entwurf fiir ein Sachenrechtsbereinigungs-
gesetz das Grundstiick ankaufen oder vom Grund-
stiickseigentiimer die Bestellung eines Erbbaurechts
verlangen koénnen. Diese Rechtsposition soll dem
Uberlassungsnehmer im Sachenrechtsbereinigungs-
gesetz gewdhrt werden, weil die Vertrdge eine
— wenn auch unverbindliche — Erwerbsoption nach
Ablauf der Vertragszeit vorsahen. Fir den Fall der
Errichtung eines Neubaus war tiberdies die Sicherung
der baulichen Investition durch Enteignung des
Grundstiickseigentiimers und Verleihung eines Nut-
zungsrechts fiir den Nutzer vorgesehen (§ 2 Abs. 2 des
Baulandgesetzes vom 15. Juni 1984 — GBI I Nr. 17
S. 201). Hiervon wurde allerdings nicht durchgéngig
Gebrauch gemacht. — Fiir die hier zu regelnden Félle,
in denen der Nutzer keine wesentlichen baulichen
Investitionen vorgenommen hat, sondern ,nur” im
Haus des Grundstiickseigentiimers gewohnt hat, gab
es keine vergleichbare Bestimmung.

Der Ministerratsbeschluff vom 14. Dezember 1976 sah
allerdings vor, daf das staatlich verwaltete Vermogen
schrittweise in eine Uberschuldung zu fiihren sei.
Hierdurch waren dann nach dem Recht der DDR die
Voraussetzungen fir eine Uberfithrung dieser Grund-
stiicke in das Volkseigentum gegeben. Eine generelle
Enteignung des staatlich verwalteten Grundbesitzes
wurde aus politischen Griinden als nicht zweckméa8ig
erachtet. Dieser Beschluf}, der eine geheime Ver-
schlufsache war, war mit dem Recht der DDR nicht
vereinbar; die gezielte Herbeifithrung der Uberschul-
dung war ein MiBbrauch der staatlichen Verwaltung.
Ein Ministerratsbeschluff — der auch nur in Einzelfal-
len durchgefiihrt wurde — ist als Grundlage fiir eine
Verdinglichung dieser Rechtsverhéltnisse nicht ge-
eignet.

Uberlassungsvertrage zu anderen als den in Num-
mer 1 genannten Zwecken bestehen gemdfB Arti-
kel 232 § 1 EGBGB mit ihrem bisherigen Inhalt bis zum
vereinbarten Vertragsende fort. Eine Vertragsverléan-
gerung ist gegen den Willen des Grundstiickseigen-
timers nicht moglich. Das Vertrauen des Nutzers in
die in der DDR erfolgte stillschweigende Verldnge-
rung des Vertrages und damit den Fortbestand seines
Besitzes ist jedoch noch fiir einen Ubergangszeitraum
zu schiitzen. Andererseits beschneidet der Inhalt der
Uberlassungsvertrdge nahezu alle Rechte der Grund-
stiickseigentlimer, insbesondere steht ihnen in aller
Regel kein Anspruch auf ein Nutzungsentgelt zu.
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Insoweit ist eine Anpassung der nicht in die Sachen-
rechtsbereinigung einbezogenen Uberlassungsver-
trdge erforderlich.

Zu Nummer 3

Auf der Grundlage der Vorschriften tiber die Wohn-
raum- (vgl. Verordnung vom 16. Oktober 1985 —
GBL I Nr. 27 S. 301) und Gewerberaumlenkung (vgl.
Verordnung vom 6. Februar 1986 — GBI. I Nr. 16
S. 249), die eine erstmalige Vergabe renovierungsbe-
dirftiger Rdumlichkeiten zum Zwecke des Um- und
Ausbaus vorsahen, wurden lber den Wortlaut der
Bestimmungen hinaus von staatlichen Stellen auch
nicht bewohnbare Gebédude zur Rekonstruktion und
im gewerblichen Bereich auch Freiflichen zur Be-
bauung zugewiesen. Rechtsgrundlage fir die Nut-
zung waren aufgrund der Zuweisung abzuschlie-
Bende Miet-, Pacht- oder andere Nutzungsvertrdage,
deren Inhalt im Streitfalle durch die dafiir zustdndige
staatliche Stelle festgelegt wurde.

Wurde aufgrund eines solchen Nutzungsvertrages ein
fremdes Grundstiuck mit einem Gebdude bebaut, war
nach dem Recht der DDR die Bestellung eines Nut-
zungsrechts grundsétzlich ausgeschlossen. Aus die-
sem Grunde sollen diese Félle nicht in die Sachen-
rechtsbereinigung einbezogen werden. Bei Einrdu-
mung eines Ankaufsrechts bzw. eines Anspruchs auf
Erbbaurechtsbestellung wiirde solchen Nutzern mehr
gegeben, als ihnen nach dem im Zeitpunkt der
Gebdudeerrichtung geltenden Recht als Rechtsposi-
tion gegeniiber dem Grundstickseigentimer zu-
stand. Es bestand insoweit nur ein schuldrechtlicher
Nutzungsanspruch.

Eine Ausnahme sieht der Entwurf far ein Sachen-
rechtsbereinigungsgesetz allerdingsin § 2 Abs. 1 Nr. 2
letzter Halbsatz vor. Danach kénnen Handwerker und
Gewerbetreibende, die ein volkseigenes Grundstiick
auf vertraglicher Grundlage bebaut haben, Anspri-
che nach dem Sachenrechtsbereinigungsgesetz gel-
tend machen, weil sienach § 1 des Gesetzes liber den
Verkauf volkseigener Grundstiicke vom 7. Méarz 1990
(GBLINT. 18 S. 157) das von ihnen errichtete Gebdude
hdtten erwerben konnen. In diesem Falle hétte ihnen
ein Nutzungsrecht an dem damals volkseigenen
Grundstiick verliehen werden mussen.

Im Hinblick auf die erheblichen baulichen Investitio-
nen ist allerdings ein besonderer Schutz des Nutzers
angezeigt.

Das Schuldrechtsanpassungsgesetz soll auch auf alle
anderen Miet- und Pachtvertrdge und sonstige Nut-
zungsvertrdge anwendbar sein, aufgrund derer der
Nutzer bis zum Ablauf des 2. Oktober 1990 mit
Billigung staatlicher Stellen ein Gebédude errichtet
hat.

Zu Absatz 2

Nutzungsvertrdge iiber Grundstiicke wurden auch zu
dem Zweck abgeschlossen, sie aufgrund weiterer
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Nutzungsvertrdge an einen unmittelbar Nutzungsbe-
rechtigten zu geben. Zu nennen sind hier insbeson-
dere die sogenannten Hauptnutzungsvertrdage, durch
die dem Verband der Kleingértner, Siedler und Klein-
tierzichter (im folgenden: VKSK) vom Rat der
Gemeinde/Stadt/des Stadtbezirks das Recht zur Nut-
zung der ilibertragenen Bodenfléche im Rahmen der
jeweiligen Kleingarten- oder Wochenendhausanlage
eingerdumt worden ist. Bodenflachen sind dem VKSK
auch durch landwirtschaftliche Produktionsgenossen-
schaften nach § 18 Abs. 2 Satz 2 des LPG-Gesetzes
1982 zur vertraglichen Weitergabe uUbertragen wor-
den.

Das rechtliche Schicksal dieser Vertrdge nach dem
Beitritt ist offen. Insbesondere steht nicht fest, unter
welchen Voraussetzungen diese Vertrdge gekiindigt
werden konnen. Da mit dem Wegfall eines Hauptnut-
zungsverhdltnisses in der Regel auch das hieraus
abgeleitete Besitzrecht des unmittelbaren Besitzers
erlischt, wiren die unmittelbar Nutzungsberechtigten
nach Kindigung des Hauptnutzungsverhdltnisses zur
Herausgabe des Grundstiicks an den Eigentiimer
nach § 985 BGB verpflichtet.

So hat der Bundesgerichtshof (Urteil vom 17. Dezem-
ber 1992 — V ZR 254/91 = NJW 1993, S. 859) eine
Vindikationsklage eines Eigentiimers, dessen Grund-
stlick der Rat des Kreises einer LPG zur Nutzung
ubertragen und diese an den VKSK weitergegeben
hatte, nach Kiindigung des zwischen ihm und dem Rat
des Kreises abgeschlossenen Vertrags nur deshalb
abgewiesen, weil der Bundesgerichtshof ein Besitz-
recht des Nutzers nach Artikel 233 § 2a Abs. 1 EGBGB
angenommen hat.

Absatz 2 ordnet daher an, daf§ die im Entwurf vorge-
sehenen Bestimmungen auf alle Vertrdge anzuwen-
den sind, aus denen sich das Besitzrecht des unmittel-
bar Nutzungsberechtigten gegentiber dem Grund-
stiickseigentiimer — gegebenenfalls mehrstufig —
ableitet. Die Vorschrift entspricht § 4 Abs. 2 Satz 1 des
Bundeskleingartengesetzes, nach dem die Bestim-
mungen dieses Gesetzes auch auf Zwischenpachtver-
trdge anzuwenden sind.

Zu § 2
Nicht einbezogene Rechtsverhéltnisse

§ 2 schlieBt die dort bezeichneten Nutzungsverhalt-
nisse aus dem Anwendungsbereich des Schuldrechts-
anpassungsgesetzes aus.

Zu Absatz 1

Satz 1 normiert den Vorrang des Sachenrechtsberei-
nigungsgesetzes. Der Entwurf fur ein Sachenrechts-
bereinigungsgesetz trifft Neuregelungen fir die dort
bezeichneten Rechtsverhdltnisse zwischen Grund-
stiickseigentimer und dem Nutzer, der ein fremdes
Grundstiick mit Billigung staatlicher Stellen bebaut

hat. Den Interessen des Nutzers, der erhebliche bau-
liche Investitionen auf fremdem Grund und Boden
vorgenommen hat, wird dort grundsatzlich Vorrang
vor denen des Grundstiickseigentiimers eingerdumt.
Der Nutzer soll im Regelfall wéhlen konnen, ob er das
Grundstiick ankaufen oder vom Eigentiimer die
Bestellung eines Erbbaurechts verlangen will. Diese
gesetzlichen Anspriiche gehen weit iber die im Ent-
wurf flr ein Schuldrechtsanpassungsgesetz vorgese-
henen Rechtspositionen des Nutzers hinaus. Wennder
Anwendungsbereich des Sachenrechtsbereinigungs-
gesetzes erdffnet ist, miissen insoweit die fir die
subsididre Schuldrechtsanpassung vorgeschlagenen
Vorschriften zuriicktreten. Satz 2 nennt die wichtig-
sten Fallgruppen, in denen der Nutzer Anspriiche
nach dem Sachenrechtsbereinigungsgesetz geltend
machen kann. Dies sind Vertrage, aufgrund derer
Eigenheime errichtet worden sind (Nummer 1), Uber-
lassungsvertrdge zu Wohnzwecken mit erheblichen
baulichen Investitionen des Nutzers (Nummer 2) und
Nutzungsvertrdge liber volkseigene Grundstiicke, in
deren Rahmen Handwerker und Gewerbetreibende
in der DDR ein neues Betriebsgebdude errichtet
haben (Nummer 3).

Diese Sachverhalte konnten in die Sachenrechtsbe-
reinigung einbezogen werden. Zwar liegt in allen
Fallen keine dingliche, sondern nur eine vertragliche
Nutzungsberechtigung vor. Jedoch war in den
genannten Fdllen nach dem Recht der DDR die
Bestellung eines Nutzungsrechts oder eine vergleich-
bare dingliche Sicherung vorgesehen, die infolge
mangelhaften Verwaltungshandelns ausgeblieben
ist. Aus diesem Verhalten der staatlichen Stellen der
DDR sollen dem Nutzer, der erhebliche bauliche
Investitionen erbracht hat, keine Nachteile erwach-
sen.

Zu Absatz 2

Wirtschaftseinheiten der DDR, die staatliche Aufga-
ben und staatliche Planauflagen zu erfillen hatten,
konnten den Inhalt der untereinander geschlossenen
Nutzungsvertrige nach MaBgabe des § 71 des Ver-
tragsgesetzes vom 25. Méarz 1982 (GBIl. I Nr. 14 S. 293
— im folgenden: VG-DDR) frei gestalten. Es bestand
fur diese Betriebe — im wesentlichen handelt es sich
um volkseigene Betriebe und sozialistische Genossen-
schaften — kein Kontrahierungszwang, und der Inhalt
der Vertrage konnte frei ausgehandelt werden. Eine
typisierte inhaltliche Anpassung der fiir den jeweili-
gen Einzelfall getroffenen Abreden ist insoweit nicht
angezeigt.

Auf diese Wirtschaftsvertrdge ist auch nach dem
Beitritt der DDR zur Bundesrepublik Deutschland
grundsdtzlich das VG-DDR weiter anzuwenden
(BGH-Urteil vom 14. Oktober 1992 — VIII ZR 91/92 =
NJW 1993, S. 259). Die Auslegung der Bestimmungen
des VG-DDR hat dabei im Einzelfall gemaB Artikel 4
Abs. 1 des Ersten Staatsvertrages unter Berticksichti-
gung der Grundsdtze einer freiheitlichen, demokrati-
schen, foderativen, rechtsstaatlichen und sozialen
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Grundordnung zu erfolgen (BGH-Urteil vom 14. Ok-
tober 1992 — VIII ZR 153/91 = VIZ 1993, S. 70).

Zu Absatz 3

Bereits im Einigungsvertrag ist bestimmt worden, da
auf Nutzungsverhéltnisse innerhalb von Kleingarten-
anlagen die besonderen Vorschriften des Bundes-
kleingartengesetzes anzuwenden sind (Artikel 232 § 4
Abs. 3 EGBGB); entsprechende Uberleitungsvor-
schriften wurden in § 20a des Bundeskleingartenge-
setzes fiir Kleingartenanlagen im Beitrittsgebiet nor-
miert. Satz 1 stellt dies nochmals klar.

Die Bestimmungen des Bundeskleingartengesetzes
sollen nach Satz 2 auch dann zur Anwendung kom-
men, wenn das Grundstiick erst nach Ablauf des
2. Oktober 1990 in eine Kleingartenanlage eingeglie-
dert worden ist. Die Vorschrift hat ebenfalls klarstel-
lenden Charakter.

Auf jeden Vertrag, der die kleingértnerische Nutzung
eines Grundstiicks gestattet, sind nach § 1 Abs. 1
i.V.m. § 4 Abs. 1 des Bundeskleingartengesetzes
dessen Bestimmungen anzuwenden, wenn die klein-
gartnerische Nutzung tatsachlich ausgeiibt wird und
das Grundstiick in einer Kleingartenanlage liegt. Das
Bundeskleingartengesetz kniipft mithin an objektive
Merkmale (Vertrag, kleingartnerische Nutzung und
Kleingartenanlage) an. Die spatere Eingliederung
eines auf vertraglicher Grundlage kleingértnerisch
genutzten Grundstiicks in eine solche Anlage fiihrt
damit ohne weiteres zur Anwendbarkeit des Bundes-
kleingartengesetzes, ohne dafl Grundstiickseigentii-
mer und Nutzer sich dieses Umstandes bewuf}t sein
miissen.

Zug§ 3

Zeitliche Begrenzung

§ 3 stellt klar, daB auf Nutzungsvertrage uber Grund-
stiicke, die seit dem 3. Oktober 1990 im Beitrittsgebiet
abgeschlossen worden sind, unmittelbar die Vor-
schriften des BGB anzuwenden sind.

Wurden nach Ablauf des 2. Oktober 1990 bei bereits
bestehenden Vertrdgen neue Absprachen getroffen,
ist im Einzelfall zu priifen, ob ein voéllig neuer Vertrag
abgeschlossen (§ 3) oder nur einzelne Punkte des
bestehenden Vertrages gedndert werden sollten (§ 6
Abs. 2 Satz 1).

So wird im Zweifel von einer Vertragsianderung aus-
zugehen sein, wenn die Beteiligten sich nur iiber
einzelne Punkte (z. B. Nutzungsentgelt) verstiandigt
haben. Anders zu beurteilen sind Vereinbarungen,
bei denen die fir den alten Vertrag kennzeichnenden
Elemente (insbesondere Vertragsdauer, Kiindigungs-
voraussetzungen und Entschdadigung) wesentlich
abgedndert werden.
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ZU ABSCHNITT 2
Begriffsbestimmungen

Zu § 4

Nutzer

§ 4 bestimmt, wer Nutzer im Sinne des Entwurfs ist.
Diese Definition ist erforderlich, weil die nachfolgen-
den Vorschriften an den Begriff des Nutzers ankniip-
fen.

Zu Absatz 1

Grundsatzlich ist derjenige Nutzer, dem vertraglich
die Befugnis zur Nutzung eines Grundstiicks einge-
rdumt worden ist. Dies wird im Regelfall die natiirliche
oder juristische Person sein, die den Vertrag mit dem
Grundstiickseigentiimer abgeschlossen hat. Bei Zwi-
schenpachtverhéltnissen (§ 1 Abs. 2) ist auch der
Zwischenpdchter Nutzer.

Zu Absatz 2

Bodenfldchen konnten auch von mehreren Personen
gemeinschaftlich genutzt werden. AuBlerhalb des
VKSK wurden Interessengemeinschaften gréfere
Erholungsflachen insbesondere zur Errichtung von
Wochenendhaussiedlungen iibergeben. In diesen
Gebieten entstanden teilweise komplexe Anlagen mit
bis zu 150 Datschen sowie gemeinschaftlichen
ErschlieBungs- und Versorgungsanlagen. Garagen-
gemeinschaften unterhielten kleine Reparaturwerk-
statten und Autowaschplatze.

Die Nutzer bildeten eine nicht rechtsfadhige Gemein-
schaft von Biirgern nach §§ 266 bis 273 ZGB. Fiir diese
Bestimmungen hat der Einigungsvertrag keine beson-
deren Uberleitungsvorschriften vorgesehen. Ob die
Gemeinschaften insoweit mit Ablauf des 2. Oktober
1990 zu Gesellschaften des bilrgerlichen Rechts
geworden sind (so etwa Karsten Schmidt in Miinche-
ner Kommentar, Sonderband Zivilrecht im Einigungs-
vertrag, Rdn. 218) oder weiterhin die §§ 266 bis 273
ZGB anzuwenden sind, ist umstritten. Der Entwurf
sieht in Satz 1 die gemeinschaftliche Berechtigung
aller Mitglieder der Personengemeinschaft als Nutzer
vor. Dies entspricht der Rechtslage, wie sie sich aus
§ 268 Abs. 2 ZGB und § 718 Abs. 1 BGB ergibt.

Satz 2 ordnet im Interesse der Rechtsklarheit an, dafl
im Verhéltnis der Mitglieder zueinander und gegen-
uUber Dritten die Bestimmungen des BGB tiiber die
Gesellschaft (§§ 705 bis 740 BGB) anzuwenden sind,
wenn die Mitglieder der Personengemeinschaft nichts
Abweichendes vereinbart haben.
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Zu§ 5

Bauwerke

In Ausiibung vertraglicher Nutzungsbefugnisse wur-
den zahlreiche Grundstiicke bebaut. Das Schuld-
rechtsanpassungsgesetz mu Regelungen auch fir
diese Bebauungen treffen. Dabei ist zundchst zu
bestimmen, welche Objekte in die Regelung einbezo-
gen werden sollen.

Zu Absatz 1

Absatz 1 definiert den Begriff des Bauwerks als
Oberbegriff fiir Gebaude, Baulichkeiten und Grund-
stiickseinrichtungen. Bauwerke sind alle durch Ver-
wendung von Arbeitskraft und bodenfremdem Mate-
rial in Verbindung mit dem Erdboden hergestellten
Sachen (vgl. RGZ 56, 41, 43). Gebdude sind alle
Bauwerke, die durch rdumliche Umfriedung Men-
schen oder Sachen Schutz gewdhren (BGH-Urteil vom
22. September 1972 — V ZR 8/72 = DB 1972, S. 2298).
Diese miissen zwar nicht notwendig im Boden veran-
kert, aber doch fest mit dem Grund und Boden
verbunden sein (vgl. § 94 Abs. 1 Satz 1 BGB). Ob eine
feste Verbindung vorliegt, ist nach der Verkehrsan-
schauung zu beurteilen.

Das ZGB unterschied von den mit dem Grund und
Boden fest verbundenen Gebduden (§ 295 Abs. 1
ZGB) die sog. Baulichkeiten (§ 296 Abs. 1 Satz 1, § 313
Abs. 2 ZGB). Dies waren alle baulichen Objekte, diein
Ausibung eines vertraglich vereinbarten Nutzungs-
rechts errichtet wurden und die der Erholung, Frei-
zeitgestaltung oder &hnlichen persénlichen Bediirf-
nissen der Birger dienten. Namentlich erwéhnt sind
in § 296 Abs. 1 nur Wochenendhauser. Aber auch
kleinere Lauben, Schuppen, Bootshduser, Garagen
u. & waren als Baulichkeiten anzusehen. Garagen
wurden in § 314 Abs. 4 Satz 2 ZGB ausdriicklich
genannt. An den Baulichkeiten bestand unabhéngig
vom Eigentum an Grund und Boden selbstdndiges
Eigentum (§ 296 Abs. 1 Satz 1 ZGB), das — im
Gegensatz zum selbstdndigen Geb&udeeigentum
(§ 295 Abs. 2 Satz 2 ZGB) — wie eine bewegliche
Sache tibertragen werden konnte (§ 296 Abs. 1 Satz 2
ZGB). Die insoweit gegeniiber Gebduden erhohte
Verkehrsfdhigkeit war gewollt auch in der Vorstel-
lung, daB es sich gegeniiber Gebduden um gering-
wertigere Objekte handelt. Tatsdchlich wurden in
Wochenendhéduser aber nicht selten sechsstellige
Betrdge investiert.

Zu Absatz 2

Grundstiickseinrichtung ist eine Sache, die mit dem
Grundstiick koérperlich verbunden ist und dessen
wirtschaftlichem Zweck dient. Absatz 2 nennt die
beiden wichtigsten Grundstiickseinrichtungen bei-
spielhaft.

ZU ABSCHNITT 3
Grundsdtze

ZU UNTERABSCHNITT 1
Durchfiihrung der Schuldrechtsanpassung

Zu § 6
Gesetzliche Umwandlung

Zu Absatz 1

Absatz 1 enthélt die zentrale Bestimmung der Schuld-
rechtsanpassung. Auf diein § 1 genannten Nutzungs-
vertrdge soll vom Inkrafttreten dieses Gesetzes an
grundséatzlich das Miet- oder Pachtrecht des BGB
anzuwenden sein.

Die in der DDR abgeschlossenen Nutzungsvertrage
lUber Grundstiicke sind durch den Einigungsvertrag in
Artikel 232 EGBGB iibergeleitet worden. Nach Arti-
kel 232 § 1 EGBGBist fiir diese Vertrage grundsétzlich
das bisherige Recht der DDR mafBigebend. Fiir die von
der Schuldrechtsanpassung betroffenen Miet- und
Pachtvertrdage sowie die Nutzungsvertrdge nach
§§ 312ff. ZGB enthalten Artikel 232 §§ 2 bis 4 EGBGB
Sondervorschriften.

Die in diesem Entwurf vorgesehene Neuregelung der
uUbergeleiteten Schuldverhéltnisse bedeutet einen
Eingriff in bestehende Vertragsverhaltnisse, der
besonderer Rechtfertigung bedarf.

Die Anpassung der Nutzungsverhéltnisse zur klein-
gdrtnerischen Bewirtschaftung, Erholung und Frei-
zeitgestaltung nach §§ 312ff. ZGB an die Vorschriften
des BGB ist bereits im Einigungsvertrag vorbehalten
worden (Artikel 232 § 4 Abs. 1 Satz 2 EGBGB). Dieser
Regelungsvorbehalt wird durch die Einbeziehung der
in § 1 Abs. 1 Nr. 1 bezeichneten Rechtsverhéaltnisse
ausgefiillt.

Schon im Jahre 1991 wurde erkennbar, da8 die
schuld- und sachenrechtlichen Uberleitungsbestim-
mungen des Einigungsvertrages im Bereich des
Grundstiicksrechts nicht weit genug reichten. Wegen
des rechtswidrigen und zum Teil willkirlichen Han-
delns staatlicher Stellen war es in der DDR zu einer
Vielzahl rechtlich nicht gesicherter Bebauungen
fremder Grundstiicke gekommen, die einer bis zu
diesem Zeitpunkt nicht erwarteten umfassenden
Bereinigung bedurften. Um den vorgefundenen
Besitzstand einstweilen zu schiitzen, wurde durch das
Zweite Vermogensrechtsénderungsgesetz ein sog.
Moratorium eingeftihrt (Artikel 233 § 2a EGBGB).
Danach wird der Besitz eines jeden geschiitzt, der ein
fremdes Grundstiick bis zum Ablauf des 2. Oktober
1990 mit Billigung staatlicher Stellen mit Gebduden
oder Anlagen bebaut hat; auch diejenigen erhielten
ein bis zum 31. Dezember 1994 befristetes Recht zum
Besitz, die ein unter staatlicher Verwaltung stehendes
mit einem Wohnhaus bebautes Grundstiick durch
einen Uberlassungsvertrag erhalten hatten. Eine
Bereinigung dieser Rechtsverhaltnisse wurde in Arti-
kel 233 § 2a Abs. 1 Satz 2 EGBGB vorbehalten.
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Im wesentlichen sollen diese Rechtsverhdltnisse mit
dem im Entwurf fiir ein Sachenrechtsbereinigungsge-
setz vorgesehenen Instrumentarium neu geordnet
werden. Die Sachenrechtsbereinigung kann jedoch
nur in den Féllen zur Anwendung kommen, in denen
das Grundstiick als mit einem dinglichen Nutzungs-
recht belastet anzusehen und der Nutzer inso-
weit auch am Bodenwert des Grundstiicks beteiligt
ist.

Lag hingegen nur eine vertragliche Nutzungsberech-
tigung vor und war eine dingliche Absicherung der
baulichen Investition durch Bestellung eines Nut-
zungsrechts, Ubertragung der Rechtstragerschaft
oder Entstehen selbstdndigen Gebdudeeigentums im
Einzelfall nicht vorgesehen, war das Grundstiick nicht
als belastet anzusehen. In diesen Fallen kommt nur
eine Anpassung der nach Artikel 232 EGBGB iiberge-
leiteten und in Artikel 233 § 2a EGBGB mit einem
besonderen Besitzschutz ausgestatteten schuldrecht-
lichen Vereinbarungen an die Vorschriften des BGB in
Betracht.

So ist es zunéchst bei den Uberlassungsvertragen, mit
denen bereits fertiggestellte Gebdude ubergeben
worden sind, wenn der Nutzer keine erheblichen
baulichen Investitionen vorgenommen hat. Eine rele-
vante bauliche Investition liegt nach dem Entwurf fir
ein Sachenrechtsbereinigungsgesetz nur vor, wenn
der Nutzer die Wohnflache des Uiberlassenen Gebéau-
des durch Aus- oder Umbaumafnahmen um mehr als
50% vergroBert hat oder die Summe der von ihm
vorgenommenen baulichen Investitionen insgesamt
die Halfte des Gebaudesachwertes tiberschritten hat
(§ 11 Abs. 2 Sachenrechtsbereinigungsgesetz). In
allen iibrigen Fallen kommt nur eine Anpassung des
Uberlassungsvertrages nach den in diesem Entwurf
vorgesehenen Bestimmungen in Betracht (§§ 34ff,,
§ 42).

Ebenfalls von der Sachenrechtsbereinigung nicht
erfaBt sind Sachverhalte, in denen der Nutzer auf-
grund eines Miet- oder Pachtvertrages ein neues
Gebédude errichtet hat. Der Entwurf fiir ein Sachen-
rechtsbereinigungsgesetz (§ 2 Abs. 1 Nr. 2) klammert
diese Félle aus, weil das Grundstiick nicht als dinglich
belastet anzusehen ist. Es liegen hier jedoch erhebli-
che bauliche Investitionen vor, die durch entspre-
chende Anpassung der Vertragsinhalte zu schiitzen
sind. § 1 Abs. 1 Nr. 3 bezieht solche Sachverhaltein die
Schuldrechtsanpassung ein.

Die unkonditionierte Anwendung des Miet- und
Pachtrechts wére jedoch ein Ubergangsloser Bruch.
Wie auch in der Sachenrechtsbereinigung ist zwi-
schen den gegensdtzlichen Positionen von Nutzer
und Eigentiimer zu vermitteln und ein sozialvertrag-
licher-Ausgleich herbeizufiihren. Der Entwurf schléagt
daher Ubergangsvorschriften vor, die unter Beriick-
sichtigung der jeweils konkreten Nutzungsart
typisierte Sonderregelungen insbesondere zu den
fir solche Dauerschuldverhaltnisse wesentlichen Fra-
gen des Nutzungsentgelts, der Vertragsdauer, der
Kindigungsmdglichkeiten und einer Entschéadi-
gung fir Werterhdhungen bei Vertragsbeendigung
treffen.
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Zu Absatz 2

Die Bestimmungen des Entwurfs treffen Regelungen
im Bereich des Schuldrechts. Von den Vorschriften
kénnen die Beteiligten durch Vereinbarung abwei-
chen. Satz 1 stellt dies fiir nach dem Ablauf des
2. Oktober 1990 zwischen Grundstickseigentiimer
und Nutzer getroffene Vereinbarungen klar. Soweit
sich die Beteiligten nach dem Beitritt bereits auf eine
Neuregelung verstdndigt haben, sind die jeweils fiir
diesen Fall vorgesehenen besonderen Ubergangsvor-
schriften nicht mehr erforderlich. Die Beteiligten wer-
den Abreden getroffen haben, die ihrer jeweiligen
Interessenlage gerecht werden. Es besteht kein AnlaB
fiir den Gesetzgeber, in solche frei getroffenen Ver-
einbarungen einzugreifen.

Anders stellt sich die Sachlage allerdings bei Verein-
barungen dar, die bis zum 2. Oktober 1990 getroffen
worden sind. Hier kann gerade nichtdavon ausgegan-
gen werden, daB die konkrete vertragliche Regelung
dem Willen der Betroffenen gerecht wurde und ihren
Interessen entsprach (vgl. dazu Allgemeine Begriin-
dung Abschnitt A. 1.). Der Entwurf sieht daher typi-
sierte Ubergangsregelungen vor, die sich an dem
orientieren, was redliche Parteien vereinbart hétten,
wenn sie die durch die Wiedervereinigung bedingte
Anderung der wirtschaftlichen und sozialen Verhélt-
nisse vorausgesehen hétten.

Die typisierten Ubergangsvorschriften orientieren
sich jedoch ausschlieBlich an den nach Rechtsvor-
schriften der DDR und der dortigen Praxis liblichen
Vertragsinhalten. Es ware nicht sachgerecht, tatsach-
lich zwischen den Beteiligten im Einzelfall ausgehan-
delte Vereinbarungen ebenfalls einer pauschalen
Umwandlung zu unterwerfen. Satz 2 sieht daher vor,
daB vertragliche Abreden, die bis zum Ablauf des
2. Oktober 1990 getroffen wurden, von den jeweiligen
Bestimmungen des Schuldrechtsanpassungsgesetzes
nicht beriihrt werden sollen, wenn sie vom typischen
Inhalt eines in vergleichbaren Féallen abgeschlosse-
nen Vertrages abweichen, nicht zu einer unangemes-
senen Benachteiligung eines Beteiligten fiihren und
davon ausgegangen werden kann, daB die Beteiligten
die Vereinbarung so auch getroffen hatten, wenn sie
die Verdnderung der wirischaftlichen und sozialen
Verhéltnisse vorausgesehen hatten.

Die Regelung gilt nur fiir Vertrage, die unmittelbar
zwischen Grundstiickseigentimer und Nutzer abge-
schlossen worden sind. Von anderen Vertragschlie-
Benden (§ 8) mit dem Nutzer getroffene Vereinbarun-
gen erfaBt Satz 2 nicht. Es sollen nur solche Abreden
berticksichtigt werden, die individuellen Charakter
haben. Hierunter fallen z. B. Vereinbarungen tber
Kiindigungsméglichkeiten (die bei Erholungsgrund-
stiicken nach § 312 Abs. 2 Satz 2 ZGB grundsatzlich
nicht zuldssig waren), Abreden uber eine bei Ver-
tragsbeendigung zu entrichtende Entschadigung fir
Werterhohungen und die Vereinbarung untypischer
Nebenleistungen (z. B. die Verpflichtung, den Grund-
stickseigentiimer zu pflegen). Solche vor dem 3. Ok-
tober 1990 getroffenen Vereinbarungen sind in der
DDR von den Beteiligten eingehalten worden. Es
bestehtkein Grund, tiber diese Abreden hinwegzuge-
hen, wenn die Interessen der Beteiligten im Einzelfall
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angemessene Berticksichtigung gefunden haben und
die Vereinbarung auch unter marktwirtschaftlichen
Verhéltnissen getroffen worden wére.

Ob eine unangemessene Benachteiligung eines Betei-
ligten vorliegt, ist im Einzelfall nach dem Gesamtbild
des Vertrages zu beurteilen. Der unbestimmte Rechts-
begriff 1aBt fallbezogene Wertungen zu und gibt dem
Gericht die Méglichkeit zu einer interessengerechten
Abwagung.

Besonderer Uberleitungsvorschriften bedarf es z. B.
nicht, wenn der Nutzungsvertrag zu personlichen
Zwecken abgeschlossen worden ist, der Nutzer kein
Bauwerk errichtet hat und nach der vertraglichen
Abrede eine Kindigung zum Ende des laufen-
den Jahres zuldssig ist. In solchen Féllen besteht
weder AnlaB fiir einen besonderen Dispositions-
oder Investitionsschutz des Nutzers, noch ist der
Grundstickseigentiimer unangemessen in seinen
Rechten eingeschrénkt. Vereinbarungen dieser Art
sollen mit ihrem urspriinglichen Inhalt Wirksamkeit
entfalten.

Zu Absatz 3

Die nach Mustern_. des Ministeriums der Finanzen
abgeschlossenen Uberlassungsvertrdge unterschie-
den sich in vielen Punkten von Miet- und Pachtvertra-
gen.

Die Vertrdge sahen eine Laufzeit von zwanzig oder
dreiBig Jahren vor, wobei sie sich um jeweils weitere
zehn Jahre verldngerten, wenn der Vertrag nicht ein
Jahr vor Vertragsende gekiindigt wurde. In Einzelfal-
len wurden Grundstiicke auch auf Lebenszeit iberlas-
sen. Ein Nutzungsentgelt war nicht zu entrichten.
Aufwendungen fir dieInstandhaltung und alle 6ffent-
lichen Lasten hatte der Nutzer zu tragen. Der Uber-
lassungsnehmer hatte den durch einen Sachverstén-
digen festgestellten Wert des Grund und Bodens
sowie etwaiger Gebaude und baulicher Anlagen auf
einem besonderen Konto des staatlichen Verwalters
zu ,hinterlegen”. Der Betrag wurde verzinslich ange-
legt, eine Auskehrung der Zinsen an den Uberlas-
sungsnehmer war jedoch nicht vorgesehen. Im
Ankaufsfall wurde der hinterlegte Betrag auf den
Kaufpreis angerechnet. Den Uberlassungsnehmern
wurde ein dingliches Vorkaufsrecht eingerdumt. Bei
Vertragsbeendigung erhielt der Uberlassungsnehmer
einen Ausgleich fir von ihm herbeigefiihrte Wert-
verbesserungen. Zur Sicherung dieses Anspruchs
konnte eine Sicherungshypothek bestellt werden.
Den Uberlassungsnehmern ist unverbindlich die
Moglichkeit des Grundstiickskaufs in Aussicht
gestellt worden.

Der Uberlassungsvertrag war langfristig auf eine
kalte Enteignung’ der in den alten Bundeslandern
und West-Berlin lebenden Eigentiimer angelegt. Eine
Einzelabwégung, wie sie der Entwurf in § 6 Abs. 2
Satz 2 vorsieht, kommt bei diesen Vertrdgen nicht in
Betracht. Der Entwurf muB} daher fir diese besonde-
ren Vertrdge positiv bestimmen, in welchen Fragen
auf den urspriinglichen Vertragsinhalt zurtickgegrif-
fen werden soll (§§ 28, 36, 37, 41). Im Ubrigen wirken
die vertraglichen Vereinbarungen nicht fort.

Zug§?
Kiindigungsschutz durch Moratorium

Zu Absatz 1

Ziel des Entwurfs ist die sozialvertrdagliche Anpassung
bestehender Nutzungsverhéltnisse an das BGB. Bis
zum Inkrafttreten dieses Gesetzes durch Kiindigung
oder Zeitablauf beendete Vertrdge sollen grundsétz-
lich nicht einbezogen werden.

Satz 1 sieht jedoch eine Ausnahme fir den Fall vor,
daB der Besitz des Nutzers im Hinblick auf die von ihm
vorgenommenen baulichen Investitionen bis zum
31. Dezember 1994 nach Artikel 233 § 2a EGBGB
geschiitzt ist. Diese baulichen Investitionen sollen fiir
den Nutzer gesichert werden.

In der Sachenrechtsbereinigung erfolgt die Sicherung
durch Einrdumung eines Ankaufsrechts bzw. eines
Anspruchs auf Bestellung eines Erbbaurechts. Soweit
ein dingliches Recht nicgt gewéhrt werden kann, ist
dem Nutzer fiir eine angemessene Ubergangszeit ein
schuldrechtlich abgesichertes Besitzrecht zuzubilli-
gen. Fur diesen Schutz darf das Fortbestehen eines
Nutzungsvertrages aber nicht vorausgesetzt werden.
Denn es hing weitgehend von Zufélligkeiten ab,
welche konkreten Kiindigungsfristen vereinbart wor-
den sind.

Satz 1 sieht deshalb vor, daB ordentliche Kiindigun-
gen, die der Grundstiickseigentiimer bis zum Inkraft-
treten des Gesetzes ausgesprochen hat, unwirksam
sind, wenn dem Nutzer ein Besitzrecht nach Arti-
kel 233 § 2a EGBGB zustand.

Der Nutzer ist jedoch nicht schutzwiirdig, wenn er
selbst gekiindigt hat. Durch seine Kiindigung hat er
zum Ausdruck gebracht, daB die Fortsetzung des
Vertrages fiir ihn nicht mehr von Interesse ist. Der
Entwurf sieht insoweit vor, daB nur eine vom Grund-
stiickseigentliimer ausgesprochene Kiindigung un-
wirksam ist.

Die gesetzliche Fortsetzung eines bereits beendeten
Vertragsverhéltnisses ist auch dann nicht angezeigt,
wenn der Vertrag einen festen Endtermin vorsah. Hier
haben die Beteiligten ihre Dispositionen an einem
konkreten Beendigungstermin orientiert. Es stand
fest, daB mit Fristablauf der Vertrag automatisch
enden wiirde. Anders als bei unbefristeten Vertragen
bedarf es keiner Erkldrung eines Beteiligten iber die
Vertragsbeendigung. Da die Verlangerung eines sol-
chen Vertrages nur durch einen NeuabschluB méglich
war, besteht insoweit kein schutzwiirdiges Vertrauen
des Nutzers in die Erhaltung seines Besitzstandes.

Der Besitzstand des Nutzers soll nur geschiitzt wesr-
den, wenn er das Grundstiick noch nicht gerdumt hat.
Hat sich der Nutzer hingegen nicht auf seine Schutz-
rechte nach Artikel 233 § 2a EGBGB berufen, soll nach
dem Entwurf das Rechtsverhéltnis nicht wieder aufle-
ben. Anderes muB gelten, wenn der Grundstiicksei-
gentiimer dem Nutzer den Besitz durch verbotene
Eigenmacht (§ 858 BGB) entzogen hat (Satz 2).

Wenn in einem Rechtsstreit iber die Raumung eines
Grundstiicks bereits rechtskréftig entschieden wor-
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den ist, soll es nach Satz 3 im Interesse des Rechtsfrie-
dens bei der getroffenen Entscheidung bleiben.

Zu Absatz 2

Den Schutz des Absatzes 1 verdient allerdings nur der
vertragstreue Nutzer. Es wére nicht sachgerecht, auch
(fristlose) Kiindigungen aus wichtigem Grund einzu-
beziehen, zu denen der Nutzer durch sein Verhalten
Anlall gegeben hat. Als wichtige Griinde werden der
vertragswidrige Gebrauch des Grundstiicks (§ 553
BGB) und der Zahlungsverzug des Nutzers (§ 554
BGB) genannt. Daneben gibt es auch weitere Griinde,
aus denen heraus dem Grundstiickseigentiimer ein
Festhalten am Vertrag nicht mehr zugemutet werden
kann (§§ 554a und 242 BGB).

Zu Absatz 3

Fiir Nutzungsvertrdge nach §§ 312ff. ZGB enthalt das
Registerverfahrenbeschleunigungsgesetz einen mit
Absatz 1 vergleichbaren Schutz (Artikel 232 § 4a
Abs. 1 EGBGB). Bis zum Ablauf des 31. Dezember
1994 sollen Kiindigungen des Grundstiickseigentii-
mers nur bei Zahlungsverzug des Nutzers (§ 554 BGB)
zuldssig sein, Diese Sonderbestimmung wird durch § 7
nicht berthrt.

ZU UNTERABSCHNITT 2

Rechtsgeschifte mit anderen
VertragschlieBenden

Zu § 8
Vertragseintritt

Das Recht der DDR sah vor, daB Privatgrundstiicke
von LPGen oder staatlichen Stellen unter bestimmten
Voraussetzungen ohne Mitwirkung des Grundstiicks-
eigentiimers Dritten vertraglich zur Nutzung tiberlas-
sen werden konnten. Teilweise handelten die ande-
ren VertragschlieBenden im eigenen Namen, teil-
weise auch im Namen des Grundstiickseigentii-
mers.

So waren LPGen berechtigt, im Rahmen ihres gesetz-
lichen Bodennutzungsrechts nach § 18 Abs. 2 Satz 2
LPG-Gesetz 1982 zeitweilig durch sie nicht bewirt-
schaftete Kleinstflachen in Abstimmung mit den Réten
der Stddte und Gemeinden befristet Sparten des
VKSK oder anderen Nutzern zur Nutzung (in der
ausgewiesenen Nutzungs- und Kulturart) zu Giberlas-
sen. Bei diesen Flachen handelte es sich nicht selten
um Privatgrundstiicke, die der Rat des Kreises
gepachtet und an die LPGen zur Nutzung im Rahmen
des umfassenden Bodennutzungsrechts weiterver-
pachtet hatte. Unmittelbare Rechtsbeziehungen zwi-
schen dem Grundstiickseigentiimer und dem letztlich
unmittelbar Nutzungsberechtigten lagen in der Regel
nicht vor. Das Recht der LPGen zur umfassenden
Bodennutzung ist mit Ablauf des 30. Juni 1990 weg-
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gefallen. Die zwischen der LPG und dem Rat des
Kreises sowie die zwischen ihm und dem Grund-
stiickseigentiimer abgeschlossenen Vertrdge waren
nach § 51 des Landwirtschaftsanpassungsgesetzes
innerhalb eines Jahres nach dessen Inkrafttreten
— also bis zum 20. Juli 1991 — aufzulésen. Damit hat
der letztlich unmittelbar Nutzungsberechtigte sein
Recht zum Besitz gegeniiber dem Grundstiickseigen-
timer verloren (BGH-Urteil vom 17. Dezember 1992
— V ZR 254/91 = NJW 1993, S. 859).

Neben diesen Sachverhalten gab es zahlreiche wei-
tere Falle, in denen staatliche Stellen als Vertreter des

Eigentiimers oder im eigenen Namen Vertrdge tber

dessen Grundstiick abschlieBen durften. Dies gilt
zundchst fiir die nach § 6 der Verordnung zur Siche-
rung von Vermoégenswerten vom 17. Juli 1952 (GBL
Nr. 100 S. 615) unter staatliche Verwaltung gestellten
Grundstiicke und fiir die Félle der staatlichen Treu-
handschaft (vgl. § 1 Abs. 4 1. Alt. Vermégensgesetz)
nach der Anordnung Nr. 2 vom 20. August 1958 (GBI. I
Nr. 57 S. 664). Entsprechende Erméchtigungen fan-
den sich aber auch in anderen Rechtsvorschriften (vgl.
etwa § 6 Abs. 2 der Grundstiicksverkehrsverordnung
vom 15. Dezember 1977 — GBL. INr.5S.73—und § 16
der Verordnung iiber die Finanzierung von Baumas-
nahmen zur Schaffung und Erhaltung von privatem
Wohnraum vom 28. April 1960 — GBI. I Nr. 34 S. 351).
Invielen Gemeinden und Kreisen entwickelte sich aus
der Anwendung dieser Bestimmungen eine stdndige
Verwaltungspraxis, nach der nicht genutzte Grund-
stiicke ohne gesetzliche Erméachtigung oder in Uber-
schreitung einer solchen Erméchtigung und ohne
Befragung des Eigentiimers Dritten vertraglich zur
Nutzung iiberlassen worden sind. Infolge solcher
«wilder Verwaltungen” entstanden ganze Wochen-
endhausgebiete auf fremdem Grund ohne Einverneh-
men mit dem Grundstiickseigentiimer.

Handelte die LPG oder die staatliche Stelle im eigenen
Namen oder im Namen des Grundstiickseigentiimers,
ohne hierzu durch Gesetz oder Rechtsgeschéft
ermdchtigt worden zu sein, ist der Grundstiickseigen-
tiimer nicht an den Vertrag gebunden. Dieser ver-
tragslose Zustand ist mit den vorgefundenen — meist
langjdhrigen — tatsdchlichen Nutzungsverhéaltnissen
nicht in Einklang zu bringen.

In solchen Féllen soll ein der tatsdchlichen Grund-
stiicksinanspruchnahme entsprechendes Rechtsver-
héltnis zwischen Grundstiickseigentiimer und Nutzer
hergestellt werden, wie es das Vermogensgesetz fiir
die vergleichbaren Félle der unter staatliche Verwal-
tung gestellten Grundstiicke getan hat. Nach § 17 des
Vermogensgesetzes ist der Grundstiickseigentiimer
an einen Vertrag gebunden, den der staatliche Ver-
walter in seinem Namen mit dem Nutzer geschlossen
hat, obwohl diese Vertrdge in den meisten Fallen
weder dem Willen noch dem Interesse des Eigentii-
mers entsprachen. Fiir den Nutzer war nicht erkenn-
bar, ob der andere VertragschlieBende im konkreten
Fall zur Uberlassung des Grundstiicks berechtigt war.
Es gab fiir ihn seinerzeit iberdies auch keinen AnlaB,
die staatliche — oder im Falle von LPG-Fldchen
staatlich gebilligte — Zuweisung in Frage zu stellen.
Das Procedere entsprach gangiger Praxis.
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Die im Entwurf vorgeschlagene weitgehende Bin-
dung des Grundstilickseigentiimers stellt auf die Sicht
des Nutzers ab. Sie geht im Interesse eines an den
tatsdchlichen Verhdltnissen orientierten Nutzerschut-
zes deutlich Gber die im ZGB (§ 53 Abs. 2, § 59 Abs. 1)
und im BGB (§ 164 Abs. 1, § 177 Abs. 1) vorgesehenen
Bestimmungen hinaus. Danach ist der Grundstiicksei-
gentimer nicht an einen Nutzungsvertrag gebunden,
den eine LPG oder eine staatliche Stelle ohne gesetz-
liche oder rechtsgeschaftliche Erméchtigung abge-
schlossen hat. Gleiches gilt, wenn eine entsprechende
Befugnis liberschritten worden ist. Handelte die LPG
oder die staatliche Stelle in fremdem Namen, hinge
die Wirksamkeit des Vertrages von der Genehmigung
des Grundstiickseigentimers ab. Wiirde das voll-
machtlose Handeln nicht genehmigt, kénnte der Nut-
zer nach § 59 Abs. 2 ZGB Schadensersatz verlangen;
nach § 179 Abs. 1 BGB koénnte der Nutzer von der LPG
bzw. der staatlichen Stelle wahlweise Erfiillung des
Vertrages verlangen oder Schadensersatz geltend
machen.

Der Entwurf verfolgt das gleiche Prinzip wie § 51 des
Landwirtschaftsanpassungsgesetzes fiir die vom Rat
des Kreises mit Dritten (in der Regel einer LPG)
abgeschlossenen Vertrdge, in denen sich der Staat aus
den Vertragen zurtickzieht und Pachtvertrdge unmit-
telbar zwischen den Grundstiickseigentimern und
den Nutzern begriindet werden sollen.

Der Nutzer ist nach MaBgabe des mit dem anderen
VertragschlieBenden abgeschlossenen Vertrages bis
zum 31. Dezember 1994 auch gegeniiber dem Grund-
stlickseigentiimer zum Besitz berechtigt (Artikel 232
§ 4a Abs. 2 und 3 EGBGB in der Fassung durch das
Registerverfahrenbeschleunigungsgesetz). Der nun
vorgeschlagene gesetzliche Vertragseintritt fiihrt zu
einer abschlieBenden Regelung der unterbrochenen
Besitzverhéltnisse.

Zu Absatz 1

Absatz 1 ordnet den gesetzlichen Vertragseintritt
an.

Nach Satz 1 soll der Grundstiickseigentimer in ein
zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des Gesetzes beste-
hendes Nutzungsverhdéltnis eintreten, das LPGen bis
zum Ablauf des 30. Juni 1990 oder staatliche Stellen
bis zum Ablauf des 2. Oktober 1990 im eigenen
Namen oder im Namen des Grundstiickseigentimers
tiber das Grundstiick geschlossen haben. Der Entwurf
verzichtet auf eine eigene Bestimmung des Tatbe-
standsmerkmals ,staatliche Stellen”, weil eine Auf-
zdhlung oder Umschreibung kaum moéglich ist.
Begrifflich wird auf § 10 des Entwurfs fiir ein Sachen-
rechtsbereinigungsgesetz Bezug genommen, der eine
Konkretisierung enthalt.

Einbezogen werden alle Nutzungsvertrage im Sinne
des § 1, die LPGen und staatliche Stellen im eigenen
Namen oder als Vertreter des Eigentiimers tiber ein
fremdes Grundstiick abgeschlossen haben.

Der Vertragseintritt ist in die Zukunft gerichtet. Wie in
§ 571 BGB sollen nur die Rechte und Pflichten auf den
Grundstiickseigentiimer iibergehen, die nach dem

Inkrafttreten des Gesetzes fédllig werden. Im Interesse
der Rechtsklarheit soll eine eindeutige Zuordnung der
bereits entstandenen und der zukiinftigen vertragli-
chen Anspriiche erméglicht werden. Hiervon unbe-
rihrt bleibt die im Registerverfahrenbeschleuni-
gungsgesetz vorgesehene Pflicht des Vertragspart-
ners, die gezogenen Entgelte an den Grundsticksei-
gentiimer herauszugeben (Artikel 232 § 4a Abs. 4
EGBGB).

Dem Handeln landwirtschaftlicher Produktionsge-
nossenschaften stehen Vertragsabschliisse durch die
in § 46 des LPG-Gesetzes 1982 bezeichneten Genos-
senschaften und Kooperationsbeziehungen gleich
(Satz 2).

§ 17 des Vermdégensgesetzes trifft Sondervorschriften
fir Miet- und Nutzungsrechtsverhéltnisse an Grund-
stiicken und Gebduden, die an den Alteigentiimer
zurickiibertragen worden sind oder bei denen die
staatliche Verwaltung aufgehoben worden ist. Diese
besonderen Bestimmungen werden durch § 8 nicht
beriihrt (Satz 3).

Zu Absatz 2

Soweit ein Zwischenpachtvertrag (§ 1 Abs. 2) besteht,
soll der Grundstiickseigentiimer in dieses Vertrags-
verhéltnis eintreten. Der Entwurf will insoweit die
entstandenen Strukturen beibehalten.

Praktische Bedeutung erlangte die Zwischenpacht
(neben Kleingartenanlagen, auf die die Bestimmun-
gen des Entwurfs nicht anwendbar sind) bei Wochen-
endhaussiedlungen. Hier wurden gréBere Grund-
stlicksflachen meist dem VKSK als Zwischenpéchter
vergeben (vgl. § 4 der Verordnung tiber das Kleingar-
ten- und Siedlungswesen und die Kleintierzucht vom
3. Dezember 1959 — GBL. I 1960 Nr. 1 S. 1).

Ein Eintritt in die vom Zwischenpdchter mit den
unmittelbar Nutzungsberechtigten abgeschlossenen
Vertrdge wére in diesen Fallen unpraktisch. Der
Grundstiickseigentiimer tréfe in einer solchen Anlage
auf eine Vielzahl von Nutzern. Da bei der Aufteilung
der einzelnen Parzellen tiberdies auf die bestehenden
Grundstticksgrenzen keine Riicksicht genommen
wurde, erstrecken sich einzelne Bodenflachen auch
liber mehrere Grundstiicke im Sinne des BGB, so daB
fir eine solche Flache der Nutzer mehrere Vertrags-
partner hétte.

Zu Absatz 3

Zu dem in Absatz 1 Satz 1 vorgesehenen Vertragsein-
tritt soll es nicht kommen, wenn der andere Ver-
tragschlieBende gegeniiber dem Grundstiickseigen-
timer zur Uberlassung des Grundstiicks an einen
Dritten nicht berechtigt war und der Nutzer dies im
konkreten Fall auch wuBte. In diesen Féllen ist der
Nutzer nicht schutzwiirdig, weil das grundsétzlich
anzuerkennende Vertrauen des Nutzers in die Be-
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rechtigung des anderen VertragschlieBenden zu kei-
ner Zeit bestand.

Auch wenn die anderen VertragschlieBenden in Uber-
schreitung einer rechtsgeschéftlich erteilten Voll-
macht im Namen des Grundstiickseigentiimers han-
delten, soll dieser grundsétzlich an die Erkldrung
gebunden werden. Im Hinblick auf die Allmacht der
staatlichen Stellen der DDR schiitzt der Entwurf inso-
weit abweichend von der gesetzlichen Risikovertei-
lung im BGB (§ 164 Abs. 1, § 177 Abs. 1) und im ZGB
(§ 53 Abs. 2, § 59 Abs. 1) den guten Glauben an die
Vertretungsmacht. Denn fiir den Nutzer war es im
Einzelfall nicht erkennbar, ob der andere Vertrag-
schlieBende im Rahmen einer erteilten Vollmacht
handelte.

Zum Vertragseintritt soll es aber nicht kommen, wenn
ein beachtlicher VerstoB gegen Rechtsvorschriften der
DDR vorlag und der Nutzer dies auch wufite. Im
Unterschied zu § 4 Abs. 3 Buchstabe a des Vermogens-
gesetzes soll fahrldssige Unkenntnis vom Mangel der
Berechtigung des anderen Vertragschlieenden nicht
schaden. Die Gleichstellung von positiver Kenntnis
und fahrldssiger Unkenntnis wiirde bei der Schuld-
rechtsanpassung in einer Vielzahl von Féllen zu
erheblichen Unsicherheiten tiber den Vertragsuber-
gang fihren. Eine groBe Zahl von Rechtsstreitigkeiten
wire die Folge. Im Vermégensgesetz geht es um die
Frage des Fortbestandes dinglicher Nutzungsrechte,
die dem Nutzer im Rahmen des Sachenrechtsbereini-
gungsgesetzes den halben Bodenwert zuweisen.
Daher ist beim Erwerb dieser Rechte ein strenger
RedlichkeitsmaBstab anzulegen. Von den rein ver-
traglichen Nutzungsbefugnissen kann der Grund-
stiickseigentiimer sich demgegeniiber nach Ablauf
gewisser Mindestbestandsschutzfristen, die in diesem
Entwurf vorgeschlagen werden, 16sen.

Die Bésgldaubigkeit des Zwischenpéchters kann dem
redlichen Nutzer nicht zum Nachteil gereichen. Satz 2
sieht daher vor, daBl der Grundstiickseigentiimer in
diesem Fall in den vom Zwischenpachter mit dem
unmittelbar Nutzungsberechtigten abgeschlossenen
Vertrag eintritt. Kannte der unmittelbar Nutzungsbe-
rechtigte den Mangel ebenfalls, wird keiner der
Vertrage libergeleitet.

Eine Sondervorschrift enthalt Satz 3 fiir die Falle, in
denen Biirgern die Nutzungsbefugnis von landwirt-
schaftlichen Produktionsgenossenschaften einge-
rdumt worden ist. Eine solche Nutzungsuberlassung
war unter den Voraussetzungen des § 18 Abs. 2 Satz 2
LPG-Gesetz 1982 moglich.

So durften solche Nutzungsvertrage zum Beispiel nur
befristet abgeschlossen werden. Das gesetzliche
Befristungsgebot ist allerdings weitgehend nicht
beachtet worden. Entsprechend der in § 312 Abs. 2
ZGB vorgesehenen Regelung kam es ubermegend
zum Abschlufl unbefristeter Vertrage.

Die praktisch hédufige Verletzung des § 18 Abs. 2
Satz 2 LPG-Gesetz 1982 soll auch dann nicht schaden,
wenn dem Nutzer der Mangel bekannt war. Denn jene
Vorschrift diente nur zur Sicherung der kollektiven
Bodennutzung, bezweckte aber nicht den Schutz des
Grundstiickseigentiimers.
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Zu Absatz 4

Absatz 4 stellt klar, da3 aus Griinden des Rechtsfrie-
dens die bei Inkrafttreten des Gesetzes bereits abwei-
chend rechtskréftig entschiedenen Streitigkeiten
nicht wieder aufgenommen werden kénnen.

Zu § 9
Vertragliche Nebenpflichten

Dem VKSK wurden Bodenflachen vom Rat des Kreises
durch Hauptnutzungsvertrage und von LPGen durch
Vertrdge nach § 18 Abs. 2 Satz 2 LPG-Gesetz 1982
libertragen. Diese Vertrdge sahen meist umfassende
ErschlieBungs- und Unterhaltungspflichten vor, die
die Errichtung und den Betrieb gréBerer VKSK-
Wochenendhaussiedlungen gewdhrleisten sollten.
Die anderen VertragschlieBenden waren nach den
gesetzlichen Bestimmungen der DDR im Rahmen der
Plane zur infrastrukturellen Sicherung solcher Vorha-
ben verpflichtet. Eine solche Verantwortlichkeit
besteht fiir den Grundstiickseigentiimer, der nach § 8
Abs. 1 Satz 1 i. V. m. Abs. 2 in die entsprechenden
Vertrdge eintritt, nicht. Den Betrieb gréBerer Anlagen
muB grundsétzlich der Betreiber sicherstellen.

Nutzungsvertrdge, die LPGen mit einzelnen Biirgern
nach § 18 Abs. 2 Satz 2 LPG-Gesetz 1982 geschlossen
haben, sahen teilweise besondere Pflichten fiur den
Nutzer vor, z. B, die Mithilfe bei der Ernte. An einer
entsprechenden Leistung ist allenfalls der Rechts-
nachfolger der LPG interessiert, nicht aber der in den
Vertrag eintretende Grundstiickseigentiimer.

§ 9 sieht fiir diese Falle eine Einrede fiir den Verpflich-
teten vor. Der Vertrag wird insgesamt auf den Grund-
stiickseigentiimer Gbergeleitet, und die anderen Ver-
tragschlieBenden werden grundsétzlich aus der ver-
traglichen Verantwortlichkeit entlassen (Ausnahme:
§ 10 Abs. 2). Der zu vertraglichen Nebenleistungen
Verpflichtete kann deren Erfiillung jedoch verwei-
gern.

Zu § 10
Verantwortlichkeit fiir Fehler und Schaden

Zu Absatz 1

Aufgrund des in § 8 Abs. 1 angeordneten Vertragsein-
tritts wird der Grundstiickseigentiimer in vollem
Umfang berechtigt und verpflichtet. Insbesondere
haftet er dem Nutzer auf Méngelbeseitigung (§ 536
BGB) und gegebenenfalls auch auf Schadensersatz
(8§ 538 BGB), wenn das Grundstiick mit einem Fehler
behaftet ist, der die Tauglichkeit des Grundstiicks
zum vertragsgeméaBen Gebrauch aufhebt oder min-
dert.

Mit Vertrdgen nach § 1 Abs. 1 Nr. 1 wurden ganz
iiberwiegend, in den Féllen des § 1 Abs. 1 Nr. 3 haufig
unbebaute Grundstiicke zur Nutzung tberlassen. Die
Uberleitung in Miet- und Pachtvertrdge berithrt den
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Vertragsgegenstand nicht. Die Pflicht des Grund-
stiickseigentiimers, die Mietsache als Vermieter oder
Verpéchter in einem zum vertragsgemdBen Gebrauch
geeigneten Zustand zu erhalten (§ 536 BGB), bezieht
sich insoweit nur auf das Uberlassene Grundstick.
Gleiches gilt fiir die Pflicht, die Gebrauchstauglichkeit
des Grundsticks beeintrachtigende Méngel zu besei-
tigen (§ 537 BGB) oder wegen eines solchen Mangels
Schadensersatz zu leisten (§ 538 BGB). Die Verant-
wortlichkeit fiir ein vom Nutzer errichtetes Bauwerk
trdgt der Grundstiickseigentimer hingegen nicht.
Denn das Bauwerk ist nicht von ihm zur Nutzung
uberlassen worden.

Soweit der Mangel infolge eines Umstandes eingetre-
ten ist, den der andere VertragschlieBende zu vertre-
ten hat, erscheint es unbillig, den Grundstiickseigen-
timer hierfir haften zu lassen. Eine Ersatzpflicht fir
Schéaden, die der frithere Vertragspartner des Nutzers
zu verantworten hat, wire zudem deshalb unange-
messen, weil der Grundstiickseigentiimer in aller
Regel keine Moglichkeit zur Einwirkung auf das
Grundstiick hatte.

Absatz 1 schlieBt deshalb die Verantwortlichkeit des
Grundstiickseigentimers gegeniliber dem Nutzer fiir
die von dem anderen VertragschlieBenden schuldhaft
herbeigefiihrten Fehler und Schéden aus. Der Grund-
stiickseigentimer soll gegeniber dem Nutzer nicht
zur Behebung eines solchen Mangels oder zum Scha-
densersatz verpflichtet sein. Soweit der Mangel die
Tauglichkeit des Grundstiicks zum vertragsgeméBen
Gebrauch beeintrdchtigt, ist der Nutzer nicht zur
Minderung des Nutzungsentgelts nach § 537 BGB
berechtigt. Zwar liegt bei einer relevanten Beein-
trachtigung des Grundstiicks eine Aquivalenzstérung
vor. Diese hat der Nutzer aber seit dem Vertragsab-
schluB hingenommen. Er soll sich nach Inkrafttreten
des Gesetzes nicht auf ein Ungleichgewicht von
Leistung und Gegenleistung berufen kénnen.

Der Haftungsausschlufl greift nur, wenn der andere
VertragschlieBende den Mangel allein zu vertreten
hat. War das Verhalten des Grundstiickseigentimers
fiir den Mangel oder den Schadenseintritt miturséch-
lich, bleibt es bei der im BGB vorgesehenen Verant-
wortlichkeit. Eine Haftung kommt z. B. in Betracht,
wenn der Grundstiickseigentiimer nach Ubergang
des Nutzungsverhéltnisses eine von dem anderen
VertragschlieBenden gesetzte Schadensursache
schuldhaft nicht beseitigt.

Zu Absatz 2

Der Anspruch des Nutzers gegen den anderen Ver-
tragschlieBenden, der sich nach den bis zum Inkraft-
treten des Gesetzes fiir das Schuldverhéltnis mafge-
benden Rechtsvorschriften richtet, soll allerdings
bestehen bleiben. Andernfalls wiirde der gesetzliche
Vertragseintritt mit dem in Absatz 1 vorgesehenen
Haftungsprivileg dazu fihren, daf3 der Nutzer seine
Anspriche aus Fehlern oder Schédden, die der andere
VertragschlieBende zu vertreten hat, in vollem
Umfang einbiiBte.

ZU UNTERABSCHNITT 3
Beendigung des Vertragsverhdltnisses

Zu § 11
Eigentumserwerb an Baulichkeiten

Zu Absatz 1

Das ZGB unterschied streng zwischen Gebduden
(§ 295 Abs. 1 ZGB) und Baulichkeiten (§ 296 Abs. 1
Satz 1, § 313 Abs. 2 ZGB).

Wie § 94 Abs. 1 BGB sah auch § 295 Abs. 1 ZGB vor,
daB das Eigentum am Grundstiick grundséatzlich die
mit dem Boden fest verbundenen Geb&ude umfaBt.
Durch Rechtsvorschriften konnte festgelegt werden,
daB selbstdndiges Eigentum an Geb&uden unabhén-
gig vom Eigentum am Grundstiick besteht (§ 295
Abs. 2 ZGB). Fir die in § 1 Abs. 1 genannten
Nutzungsvertrdge war nach den Rechtsvorschriften
der DDR das Entstehen selbsténdigen Gebdudeeigen-
tums nicht vorgesehen.

Von den mit dem Grund und Boden fest verbundenen
Gebduden unterschied das ZGB die Baulichkeiten.
Dies waren alle baulichen Objekte, die der Erholung,
Freizeitgestaltung oder &hnlichen persénlichen
Zwecken dienten. Ausdriicklich erwdahnt sind in § 296
Abs. 1 ZGB nur Wochenendhduser. Aber auch klei-
nere Lauben, Schuppen, Bootshduser, Garagen u. &.
waren als Baulichkeiten anzusehen. An den Baulich-
keiten bestand unabhédngig vom Eigentum an Grund
und Boden selbstdndiges Eigentum (§ 296 Abs. 1
Satz 1 ZGB), das — im Gegensatz zum selbstandigen
Gebéaudeeigentum (§ 295 Abs. 2 Satz 2 ZGB) — wie
Eigentum an einer beweglichen Sache ilibertragen
werden konnte (§ 296 Abs. 1 Satz 2 ZGB). Die insoweit
gegeniiber Gebduden erhdhte Verkehrsfahigkeit war
gewollt auch in der Vorstellung, daB es sich um
gegenuber Gebduden geringerwertige Objekte han-
delt. Der Einigungsvertrag hat das selbstdndige Bau-
lichkeiteneigentum aufrechterhalten (Artikel 231 § §
Abs. 1 Satz 1 EGBGB). An den aufgrund eines
Nutzungsvertrages nach §§ 312ff. ZGB bis zum
Inkrafttreten des Schuldrechtsanpassungsgesetzes
errichteten Baulichkeiten besteht ebenfalls selbstan-
diges Eigentum (Artikel 231 § 5 Abs. 1 Satz 2
EGBGB).

Bis zur Beendigung des Vertragsverhdltnisses soll das
Baulichkeiteneigentum bestehenbleiben. Endet der
Vertrag, wird die Wegnahme der Baulichkeit durch
den Nutzer nur in seltenen Féllen in Betracht kom-
men. Es muB daher eine Regelung gefunden werden,
die dem Nutzer bei Vertragsbeendigung den noch
realisierbaren Wert der Baulichkeit sichert, anderer-
seits aber alsbald Grundstiicks- und Baulichkeiten-
eigentum in einer Hand zusammenfiihrt und damit
BGB-konforme Verhdltnisse herstellt. Satz 1 sieht
hierzu vor, daB das Baulichkeiteneigentum bei Ver-
tragsbeendigung kraft Gesetzes auf den Grundstucks-
eigentiimer Ubergeht. Satz 2 nimmt die dem BGB
entsprechende sachenrechtliche Zuordnung vor. Das
auf den Grundstuckseigentiimer kraft Gesetzes Uber-
gegangene Baulichkeiteneigentum wird wesentlicher
Bestandteil des Grundstiicks, wenn es sich nicht
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(ausnahmsweise) um einen Scheinbestandteil des
Grundstiicks (§ 95 BGB) handelt.

Mit dem Eigentumsiibergang wird im Regelfall eine
dem BGB entsprechende Eigentumszuordnung ge-
schaffen. Baulichkeiteneigentum ist im Rahmen von
Nutzungsvertrdgen nach §§ 312ff. ZGB entstanden.
Diese Vertrdge waren meist unbefristet und konnten
nur unter engen Voraussetzungen gekindigt werden.
Das Nutzungsrecht ging auf die Erben iiber, soweit
dies nicht vertraglich ausgeschlossen wurde. Mithin
konnte nach den Gesamtumstdnden im Regelfall
davon ausgegangen werden, daB es zu einer Beendi-
gung des Nutzungsverhéltnisses nicht kam. Die Bau-
lichkeiten waren also nicht nur zu einem voriiberge-
henden Zweck mit dem Grundstiick verbunden wor-
den und wéren insoweit auch nicht als Scheinbestand-
teile nach § 95 BGB anzusehen und damit wesentliche
Bestandteile des Grundstiicks.

Fiir den Rechtsverlust erhilt der Nutzer eine Entsché-
digung (§ 12). Diese Losung wurde einer Pflicht des
Grundstiickseigentiimers zum Kauf des Bauwerks,
wie sie in § 314 Abs. 6 ZGB normiert ist, vorgezogen,
weil durch den gesetzlich angeordneten Eigentums-
libergang die sachenrechtliche Zuordnung eindeutig
ist — das Eigentum am Grundstiick umfaBt die mit
dem Grundstiick verbundene Baulichkeit. Zwischen
den Beteiligten kann allenfalls die Hohe der Entsché-
digung streitig sein, was zu einer erheblichen Entla-
stung der Gerichte fiihren diirfte.

Zu Absatz 2

Ziel des gesetzlich angeordneten Eigentumsiiber-
gangs ist es, klare Rechtsverhdltnisse zu schaffen.
Deswegen sollen auch an der Baulichkeit bestehende
Rechte Dritter kraft Gesetzes erléschen. Soweit diese
Rechte einen Zahlungsanspruch sichern (Pfandrecht
oder Sicherungsiibereignung), setzen sie sich am
Entschadigungsanspruch als Surrogat der Baulichkeit
fort. Im tibrigen steht dem Dritten ein Wertersatzan-
spruch zu.

Zu § 12
Entschédigung fiir das Bauwerk

Zu Absatz 1

Ein vom Nutzer auf einem fremden Grundstiick
errichtetes Bauwerk kann bei Vertragsbeendigung
noch einen erheblichen Wert darstellen. Es waére
insoweit unangemessen, den Nutzern, die ihre bauli-
che Investition im Vertrauen auf den langfristigen

Fortbestand der vertraglichen Nutzungsbefugnis vor-

genommen haben, diesen Wert ersatzlos zu nehmen
und dem Grundstiickseigentiimer einen solchen Vor-
teil unentgeltlich zufallen zu lassen.

Es ist allerdings zweifelhaft, ob und in welchem
Umfang ein solcher Anspruch nach dem BGB besteht.
Fir das Miet- und Pachtrecht sieht das BGB in § 547
Abs. 1 Satz 1 den Ersatz notwendiger Verwendungen
vor. Hierunter sind solche Verwendungen zu verste-
hen, die zur Erhaltung oder ordnungsgeméBen Be-
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wirtschaftung der Sache objektiv erforderlich sind, die
also der Besitzer dem Eigentimer, der sie sonst hitte
machen miissen, erspart hat und die nicht zu Sonder-
zwecken des Besitzers dienen (BGH-Urteil vom
20. Juni 1975 — V ZR 206/74 = BGHZ 64, 333).
Hierunter fallt nicht die Errichtung eines Gebéaudes.
Ein Anspruch auf Ersatz der niitzlichen Verwendun-
gennach § 547 Abs. 2 i. V. m. §§ 677 ff. BGB wird meist
schon daran scheitern, daBl der Nutzer bei Errichtung
des Bauwerks nicht den Grundstiickswert fiir den
Eigentiimer erhéhen, sondern sich einen Wert schaf-
fen wollte, der sich nach dem gewohnlichen Lauf der
Dinge in der DDR voll amortisiert hatte. Der Umnfang
des Bereicherungsanspruchsnach §951 Abs. 1 BGBist
jedenfalls in Rechtsprechung und Literatur umstritten,
soweit es um auf fremdem Grund und Boden errich-
tete Bauwerke geht.

Der Entwurf sieht daher in Absatz 1 einen besonderen
Ausgleichsanspruch vor. Der Grundstiickseigentiimer
ist bei der Vertragsbeendigung zur Zahlung einer
Entschadigung fir ein vom Nutzer entsprechend den
Rechtsvorschriften der DDR errichtetes Bauwerk ver-
pflichtet. Die Hohe der Entschddigung bestimmt sich
nach den Absétzen 2 und 3.

Eine Entschddigung ist nicht nur fiir Bauwerke zu
zahlen, die Sondereigentum des Nutzers waren. Denn
auch wenn das Bauwerk kraft gesetzlicher Bestim-
mung (§ 295 Abs. 1 ZGB) Bestandteil des Grundstiicks
geworden ist, hat der Nutzer Investitionen erbracht,
die nach Vertragsbeendigung dem Grundstiicks-
eigentiimer zugute kommen.

Die Entschddigungspflicht setzt allerdings in Ankniip-
fung an die Rechtslage in der DDR voraus, daB das
Bauwerk entsprechend den Rechtsvorschriften der
DDR errrichtet worden ist. Der Grundstiickseigentii-
mer war und ist nicht verpflichtet, einen Schwarzbau
zu entschddigen. Entsprechend den Rechtsvorschrif-
ten errichtet ist ein Bauwerk, wenn hierfiir eine
Bauzustimmung und — soweit erforderlich (vgl. § 313
Abs. 2 ZGB) — die Zustimmung des Grundstiicksei-
gentiimers bzw. des anderen VertragschlieBenden
vorlag. Da die Bauzustimmung nach § 5 Abs. 6 der
Verordnung iiber Bevolkerungsbauwerke vom 8. No-
vember 1984 (GBL. INr. 36 S. 433), gedndert durch die
Zweite Verordnung vom 13. Juli 1989 (GBL.I Nr. 15
S. 191), unbeschadet privater Rechte Dritter erging,
konnten etwaige zivilrechtlich erforderliche Zustim-
mungen — wie etwa nach § 313 Abs. 2 ZGB — nicht
durch die Erteilung der Bauzustimmung ersetzt wer-
den. Eine Ausnahme sieht der Entwurf allerdings in
§ 19 Abs. 2 fir den Fall vor, daB die Bauzustimmung
von der Korperschaft erteilt worden ist, deren Behorde
auch den Nutzungsvertrag abgeschlossen hat.

Fir ein rechtswidrig errichtetes Bauwerk kann der
Nutzer Ersatz nach MaBgabe der Vorschriften tiber
die Herausgabe einer ungerechtfertigten Bereiche-
rung verlangen. Da bei Schwarzbauten selbstdndiges
Baulichkeiteneigentum nach dem Recht der DDR
nicht entstehen konnte, ist die zum Ausgleich ver-
pflichtende Vermdgensmehrung bereits vor Ablauf
des 2. Oktober 1990 eingetreten. Ein Anspruch des
Nutzers besteht in diesen Féllen nach § 356 Abs. 1
ZGB nur dann, wenn der Grundstiickseigentiimer
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einen materiellen Vorteil erlangt hat. Ein solcher
Vorteil liegt nicht vor, wenn der Nutzer gegeniiber
dem Grundstickseigentiimer zur Beseitigung des
rechtswidrig errichteten Bauwerks verpflichtet ist.

Zu Absatz 2

Der Nutzer hat seine Investition im Vertrauen auf den
Fortbestand des Vertrages vorgenommen. Dieses Ver-
trauen soll fir einen befristeten Zeitraum durch Ein-
schrankung der Kiundigungsméglichkeit des Grund-
stiickseigentiimers geschiitzt werden. Wéahrend der
Kiindigungsschutzfrist kann die Investition voll ge-
nutzt werden. Der Entwurf muBl daher vorsehen, da3
der Nutzer einen vollen Wertausgleich fiir das Bau-
werk erhélt, wenn das Vertragsverhdltnis in dieser
Zeit durch ordentliche Kiindigung des Grundstiicksei-
gentiimers beendet wird. Fiir die H6he der Entscha-
digung ist mithin auf den aktuellen Wert des Gebau-
des abzustellen, der sich aus dem Herstellungswert
abzuglich der Altersabschreibung und etwaiger
Wertminderungen wegen Bauschdden, Bauman-
geln und unterlassener InstandhaltungsmaBnahmen
ergibt.

Dieser Zeitwert ist je nach Nutzungsart des Gebaudes
unter angemessener Berticksichtigung des Sachwerts
(8§ 21ff. Wertermittlungsverordnung) oder des Er-
tragswerts (§§ 15ff. Wertermittlungsverordnung) zu
bestimmen. Bei Bauwerken, die Erholungszwecken
dienen, wird sich die Bewertung in aller Regel am
Sachwert orientieren missen.

Hat der Nutzer selbst gekiindigt oder durch sein
Verhalten zu einer Kindigung des Grundstiicksei-
gentliimers aus wichtigem Grund AnlaB gegeben, ist
fir eine so weitgehende Wertersatzregelung kein
Raum. In diesen Féllen bewendet es bei der in Ab-
satz 3 vorgesehenen Losung.

Zu Absatz 3

Eine vom Nutzer herbeigefiihrte Werterhéhung kann
grundsétzlich nur insoweit Entschadigungspflichten
nach sich ziehen, als dem Grundstickseigentiimer
nach Vertragsbeendigung tatsachlich noch ein fiir ihn
realisierbarer Wert zuflieBt.

Das ist z. B. nicht der Fall, wenn der Nutzer ein
Wochenendhaus errichtet hat, das Grundstiick sich
aber nunmehr zur Bebauung mit einem Mehrfami-
lienhaus eignet. Der Grundstiickseigenttimer wird das
Wochenendhaus beseitigen, um sein Grundstiick
einer angemessenen wirtschaftlichen Verwendung
zuzufiihren.

Wird der Vertrag in solchen Féllen ausnahmsweise
vor Ablauf der Kiindigungsschutzfrist durch ordentli-
che Kiindigung des Grundstiickseigentiimers been-
det, ist eine Entschddigung nach dem objektiven Wert
des Bauwerks sachgerecht, weil der Nutzer seine
Investition wegen ilberwiegender Interessen des
Grundstiickseigentiimers vorzeitig verliert. In den
ubrigen Fallen (ordentliche Kiindigung des Grund-
stiickseigentiimers nach Ablauf der Kindigungs-
schutzfrist, auBerordentliche Kiindigung des Grund-

stiickseigentiimers vor Ablauf der Kiindigungsschutz-
frist und Kiindigung des Nutzers vor Ablauf der
Kiindigungsschutzfrist) muB sich die Héhe der Ent-
schadigung an dem Wertzuwachs orientieren, den das
Grundstiick durch das Bauwerk im Zeitpunkt der
Riickgabe noch erféhrt.

Absatz 3 ordnet daher an, daB die Entschadigung nach
dem Wert zu bestimmen ist, urm den der Verkehrswert
des Grundstiicks durch das Bauwerk erhéht ist. Eine
vergleichbare Wertersatzregelung findet sich in § 591
Abs. 1 BGB fiir Landpachtvertrage.

Eine Werterh6hung liegt z. B. vor, wenn ein in ord-
nungsgemdaBem Zustand befindliches Wochenend-
haus auf einem Grundsttick errichtet worden ist, das
auch nach Vertragsbeendigung zu Erholungszwek-
ken genutzt werden soll. Ist jedoch eine Anderung der
Nutzungsart zulassig — etwa die Ermrichtung eines
Betriebsgebdudes auf einem Erholungsgrundstiick —
erhoht ein dem urspringlichen Nutzungszweck die-
nendes Bauwerk den Verkehrswert des Grundstiicks
in der Regel nicht. Der Grundstiickseigentiimer soll in
diesen Fallen zum Wertersatz daher nur verpflichtet
sein, soweit das Bauwerk den Verkehrswert des
Grundstiicks noch erhoht und dem Grundstiicksei-
gentiimer damit ein Vermégenswert zuflieBt.

Zu Absatz 4

Absatz 4 gibt dem Nutzer hinsichtlich des von ihm
errichteten Bauwerks ein Wegnahmerecht. Er ist be-
rechtigt, das von ihm mit dem Grundstiick verbun-
dene Bauwerk auf eigene Kosten wegzunehmen und
den urspringlichen Zustand wiederherzustellen. Eine
Wegnahme wird z. B. in Betracht kommen, wenn das
Bauwerk ohne gréfere Mithe und vor allem ohne
wesentliche Beeintrachtigung der Substanz ab- und
an einem anderen Ort wieder aufgebaut werden kann.
Soweit Baulichkeiteneigentum nicht bestanden hat
oder nach § 11 Abs. 1 Satz 2 erloschen ist, ist der
Nutzer zur Abtrennung und Aneignung berechtigt.

Zu § 13
Entschadigungsleistung bei Sicherungsrechten

Die im Rahmen eines zum Zwecke der personlichen
Bodennutzung abgeschlossenen Vertrages nach
§§ 312ff. ZGB errichteten Baulichkeiten sind héufig
von Kreditinstituten finanziert worden. Die Kredite
wurden regelméBig durch Bestellung eines Pfand-
rechts an der Baulichkeit nach § 448 ZGB gesichert.
Soweit bei Vertragsbeendigung das Baulichkeiten-
eigentum nach § 11 Abs. 1 Satz 2 erlischt, sollen sich
diese Pfandrechte am Entschadigungsanspruch fort-
setzen (§ 11 Abs, 2 Satz 2). Ein Grundstiickseigenti-
mer, dem das Bestehen des Pfandrechts in der Regel
nicht bekannt ist, kénnte mit schuldbefreiender Wir-
kung an den Nutzer leisten. Der Sicherungsnehmer
hatte damit sein Sicherungsrecht verloren. Dies kann
durch Offenlegung des Sicherungsrechts vermieden
werden. Ahnlich dem Schuldner einer verpféndeten
Forderung soll der Grundstiickseigentiimer nach An-
zeige tiber das Bestehen eines Sicherungsrechts nur
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noch an Sicherungsnehmer und Nutzer gemeinschaft-
lich leisten dirfen.

§ 13 normiert lediglich die Wirkungen der Anzeige
iiber das Bestehen eines Sicherungsrechts. Die ent-
sprechende Mitteilung des Sicherungsnehmers an
den Grundstiickseigentiimer ist erst zuldssig, wenn
der Nutzer hierzu sein Einversténdnis erklart hat. Aus
dem Kreditvertrag bzw. der Sicherungsabrede wird
sich im Regelfall eine Verpflichtung des Nutzers zur
Zustimmung ergeben.

Zu § 14
Entschadigung fir Vermégensnachteile

Dem Nutzer kénnen bei Vertragsbeendigung Vermo-
gensnachteile nicht nur durch den Verlust eines von
ihm errichteten Bauwerks entstehen. Weitere Folge-
schdden werden sich hauptséchlich daraus ergeben,
daB der Nutzer auf ein anderes Grundstiick auswei-
chen muB. Dies kann zu nicht unerheblichen Mehrbe-
lastungen fiihren.

So werden etwa Kosten fiir die Suche nach einem
Ersatzgrundstiick sowie fiir den vorzeitigen Umzug
(Zwischenzinsen) anfallen. Soweit die bisher vom
Nutzer gezahlten Entgelte schrittweise den Marktver-
héltnissen angepaBt werden, entstehen dem Nutzer
durch die Ubernahme eines neuen Grundstiicks zum
ortsiiblichen Entgelt Mehraufwendungen. Bei einer
Geschaftsverlagerung kann es zu ErtragseinbuBen
kommen.

Das Miet- und Pachtrecht des BGB sieht den Ersatz
solcher Nachteile bei Kiindigung durch den Grund-
stliickseigentimer nicht vor. Denn auch wenn der
Mieter oder Péchter aus tatsdchlichen Grinden mit
einer Kiindigung nicht rechnen muB, bleiben solche
Vertrdge nach MaBgabe der getroffenen Abreden und
der gesetzlichen Bestimmungen durch einseitige Er-
klarung des Grundstickseigentiimers innerhalb be-
stimmter Fristen auflésbar. Der Nutzer mufl zu diesen
Zeitpunkten mit einer Vertragsbeendigung rech-
nen.

Bei denin § 1 Abs. 1 genannten Schuldverhéltnissen
liegt der Fall jedoch anders. Diese Vertrdge waren in
der DDR meist unbefristet und nur unter sehr einge-
schréankten Voraussetzungen kiindbar. Es ist insoweit
die Erwartung in den dauernden Fortbestand vieler
Vertrdge begriindet worden, die durch den Eini-
gungsvertrag fur die zahlenméBig groBte Gruppe —
die Nuizungsvertrdge nach §§ 312ff. ZGB — durch
vorldufige Ubernahme dieser Bestimmungen bestarkt
worden ist. Die im Vertrauen auf diesen Zustand von
den Nutzern getroffenen Dispositionen und die von
ihnen vorgenommenen baulichen Investitionen solien
durch die im Entwurf vorgesehenen Kindigungs-
schutzfristen fiir einen Ubergangszeitraum geschiitzt
werden.

Ist eine Kiindigung des Grundstiickseigentiimers aus-
nahmsweise vor Ablauf dieser Frist zuldssig, erscheint
es angemessen, dem Nutzer einen Anspruch auf
Ersatz der Vermégensnachteile zuzubilligen, die ihm
durch die vorzeitige Beendigung des Vertragsverhalt-
nisses entstanden sind. Kiindigt der Nutzer hingegen
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selbst, ist der Ausgleich entsprechender Vermégens-
nachteile nicht vorgesehen.

Satz 1 schiitzt aber nur den rechtlichen Bestand des
Vertrages im Zeitpunkt des Besitzverlustes. Eine Ent-
schddigung soll nur fir solche Vermégensnachteile zu
leisten sein, die durch die vorzeitige Beendigung des
Vertrages entstanden sind. Nachteile, die auch bei
einer Beendigung des Vertrages nach Ablauf der
Kindigungsschutzfrist entstehen wiirden, sind nicht
zu bertlicksichtigen. Die Regelung orientiert sich an
der Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs zur Auf-
lésung von Miet- und Pachtverhéltnissen bei Enteig-
nungen nach dem Baugesetzbuch (BGH-Urteil vom
15. November 1971 — III ZR 1662/69 = NJW 1972,
S. 528 und BGH-Urteil vom 7. Januar 1982 — III ZR
114/80 = NJW 1982, S. 2181).

Nach Satz 2 soll der Anspruch ausgeschlossen sein,
wenn der Nutzer durch sein Verhalten AnlaB fiir eine
fristlose Kiindigung des Grundstiickseigentiimers ge-
geben hat.

Zu § 15
Beseitigung des Bauwerks; Abbruchkosten

Zu Absatz 1

§ 556 Abs. 1 BGB verpflichtet den Mieter, die Miet-
sache nach Beendigung des Vertragsverhaltnisses in
ordnungsgemdfBem Zustand zuriickzugeben. Zwar
findet sich in § 314 Abs. 5 Satz 1 ZGB eine mit § 556
Abs. 1 BGB vergleichbare Bestimmung. Die Beseiti-
gungspflicht ist aber wohl nur selten relevant gewor-
den. Denn die Rechtsvorschriften der DDR sahen vor,
daB bei Beendigung eines Vertrages Werterhéhungen
des Grundstiicks auszugleichen waren (vgl. etwa
§ 314 Abs. 5 ZGB). Soweit ausnahmsweise eine
Kindigung des Grundstickseigentiimers zum Tragen
kam, war dieser bei Nutzungsvertrdgen nach §§ 312ff.
ZGB zum Ankauf einer vom Nutzer erichteten Bau-
lichkeit verpflichtet (§ 314 Abs. 6 ZGB). In einer
Wirtschaftsordnung, in der Versorgungsmangel die
Regel waren, hatte nahezu jedes Bauwerk noch einen
wirtschaftlichen Wert. Bei der Errichtung eines Bau-
werks durfte der Nutzer mithin davon ausgehen, daB
er einen bleibenden Wert schaffen wirde, fur den er
im seltenen Fall der Vertragsbeendigung einen Aus-
gleich erhaiten wiirde.

Dieser Umstand 148t es als gerechtfertigt erscheinen,
den Nutzer bis zum Ablauf der Kiindigungsschutzfrist
grundsétzlich von der Pflicht zur Beseitigung eines
entsprechend den Rechtsvorschriften der DDR errich-
teten Bauwerks zu befreien (Satz 1). Der Grundstticks-
eigentiimer hat in diesem Fall nach § 12 Abs. 2 eine
Entschddigung in Héhe des Verkehrswertes des Bau-
werks zu zahlen. Ist das Bauwerk wertlos, soll der
Nutzer wegen des fiir einen befristeten Zeitraum
gewdhrten Bestandsschutzes jedenfalls nicht die
Abbruchkosten tragen.

Auch bei spateren Beendigungsterminen kann dem
Grundstiickseigentiimer grundsétzlich die Ubernah-
me der Abbruchkosten zugemutet werden. Kommt es
im AnschluBl an die Kiindigung zu einer Qualifizie-
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rung der Nutzung, fallen die Abbruchkosten im Ver-
héltnis zum Verkehrswert des Grundstacks nicht
erheblich ins Gewicht. Bei Fortsetzung der bisherigen
Nutzung diirften massive Bauwerke in der Regel
weitergenutzt werden, bei nicht in massiver Bauweise
errichteten Bauwerken wéren die Kosten fiir den
Abbruch nicht erheblich.

Die Pflicht des Grundstiickseigentiimers zur alleini-
gen Tragung der Abbruchkosten soll jedoch fiir ihn
nicht zu einer unzumutbaren Belastung werden.
Dahersieht Satz 2 vor, daB in Harteféllen die Abbruch-
kosten zwischen Grundstiickseigentiimer und Nutzer
aufgeteilt werden sollen.

Eine halftige Teilung der Abbruchkosten zwischen
Grundstiickseigentiimer und Nutzer soll nach Satz 2
erfolgen, wenn die Abbruchkosten im Verhéltnis zum
Verkehrswert des Grundstiicks unverhéltnisméBig
hoch sind. Das Gesetz kann insoweit keine starre
Wertrelation vorgeben, weil die BezugsgréBen fiir das
Wertverhéltnis von Fall zu Fall variieren. So wird der
Verkehrswert des Grundstiicks insbesondere von des-
sen GroBe und Lage beeinfluBt, die Kosten fiir den
Abbruch hdangen maBgeblich von der GréBe des Bau-
werks und den verwendeten Baustoffen ab.

Hat der Nutzer durch unterlassene Instandhaltung des
Bauwerks die Ursache fiir die erforderliche Beseiti-
gung des Bauwerks gesetzt, kann dem Grundstiicks-
eigentimer auch eine anteilméBige Kostentragung
nicht zugemutet werden. In diesen Féllen muBl der
Nutzer die Abbruchkosten allein tragen.

§ 15 trifft Sonderregelungen fiir die Beseitigung des
Bauwerks. Im tibrigen ist der Nutzer zur Riickgabe des
Grundstiicks in einem ordnungsgeméBen Zustand
verpflichtet (§ 556 BGB). So hat der Nutzer z. B. von
ihm verursachte Verunreinigungen des Bodens bei
Vertragsbeendigung stets (auch in den Fallen des § 12
Abs. 2) auf eigene Kosten zu beseitigen.

Zu Absatz 2

Unter Umstdnden kann es fiir den Nutzer in den Féallen
des Absatzes 1 Satz 2 und 3 gunstiger sein, den Ab-
bruch selbst vorzunehmen oder durch einen von ihm
beauftragten Dritten durchfiihren zu lassen. Satz 1
verpflichtet daher den Grundstiickseigentiimer, den
beabsichtigten Abbruch dem Nutzer rechtzeitig anzu-
zeigen. Der Grundstiickseigentimer muBl den Ab-
bruch des Bauwerks durch den Nutzer oder einen von
diesem beauftragten Dritten dulden (Satz 2).

Zu § 16
Kindigung bei Tod des Nutzers

Zu Absatz 1

Nach § 569 BGB kénnen beim Tod eines Mieters
dessen Erben und der Vermieter den Mietvertrag
unter Einhaltung der im BGB vorgesehenen gesetz-
lichen Frist kiindigen. Die Regelung tragt dem Um-
stand Rechnung, daB der Vermieter die Sache in der
Regel nur einer bestimmten Person tberlassen will

und der nach § 1922 BGB als Mieter in den Vertrag
eintretende Erbe die Mietsache hdufig nicht benétigt.
Die in diesem Entwurf vorgesehenen befristeten Kiin-
digungsbeschrdankungen dienen in erster Linie dem
Schutz des Nutzers. Er hat im Vertrauen auf den
Fortbestand der vertraglichen Bindung zahlreiche
personliche Dispositionen getroffen. Stirbt der Nutzer,
ist fiir einen weitgehenden Dispositionsschutz kein
Raum mehr. Grundstiickseigentiimer und Erbe des
Nutzers sollen daher den Vertrag auch innerhalb der
Kindigungsschutzfrist nach den Vorschriften des
BGB zum nachstmaéglichen Termin kiindigen kénnen,
auch wenn die in dem Entwurf vorgesehenen beson-
deren Kiindigungsgriinde nicht vorliegen.

§ 16 normiert einen zusétzlichen Kindigungsgrund,
der die Regelungen zum Wertersatz unbertihrt 1a8t.
Kiindigt der Grundstiickseigentiimer nach § 16 inner-
halb der Kiindigungsschutzfrist, sind fiir die Entscha-
digung § 12 Abs. 2 und § 14 anzuwenden.

Fir Nutzungsvertrdge tiber Wohnraum sehen die
§§ 569a und 569b BGB besondere Schutzbestimmun-
gen vor, die auch auf die von der Schuldrechtsanpas-
sung betroffenen Wohnnutzungen anzuwenden sind
(§ 6 Abs. 1).

Zu Absatz 2

Das Kundigungsrecht nach § 569 BGB besteht in der
Regel auch beim Tod eines von mehreren Mietern
(vgl. Palandt/Heinrichs, Biirgerliches Gesetzbuch,
52. Aufl,, § 569, Rdn. 5). Der Grundstiickseigentiimer
ist mithin zur Kiindigung des Vertrages berechtigt,
wenn nur einer der vertraglich zur Nutzung berech-
tigten Ehegatten verstirbt. Der im Entwurf fiir Erho-
lungsgrundstiicke vorgesehene besondere Kiindi-
gungsschutz soll durch den Tod eines Ehegatten dem
vertraglich zur Nutzung berechtigten Uberlebenden
Ehegatten nicht verloren gehen. Absatz 2 sieht inso-
weit die Fortsetzung des Vertrages mit dem tiberle-
benden Ehegatten vor, wenn dieser auch Vertrags-
partner des Grundstiickseigentiimers war:

Eine vertragliche Nutzungsberechtigung beider Ehe-
gatten lag nach dem Recht der DDR vor, wenn beide
den Vertrag persénlich abgeschlossen haben. Hat nur
einer der Ehegatten gehandelt, ist der Vertrag regel-
maBig als eine Angelegenheit des gemeinsamen
Lebens beider Ehegatten angesehen worden, so dafl
nach § 11 Satz 1 Familiengesetzbuch der Ehegatte, der
beim Abschlul des Vertrages nicht mitgewirkt hat,
von dem handelnden Ehegatten vertreten worden ist.
Hatte ein unverheirateter Biirger einen Nutzungsver-
trag nach §§ 312ff. ZGB abgeschlossen und spdater
geheiratet, nahm die Rechtsprechung in entsprechen-
der Anwendung des § 100 Abs. 3 ZGB an, daB auch der
Ehegatte Vertragspartner geworden ist (OG-Urteil
vom 22, November 1983 — 3 OFK 39/83 = NJ 1984
S. 162).

Die gemeinschaftliche vertragliche Nutzungsberech-
tigung der Ehegatten war nach dem Recht der DDR
die Regel. Der Entwurf kntipft an diese vorgefundene
Rechtslage an und schiitzt den tiberlebenden Ehegat-
ten soweit, wie dies das ZGB vorgesehen hat. Das
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Kiindigungsrecht wird nach Absatz 2 nur ausgeschlos-
sen, wenn die Ehe im Zeitpunkt des Todes noch
besteht.

Zu § 17
Unredlicher Erwerb

Zu Absatz 1

§ 17 behandelt die Folgen des unredlichen Erwerbs
einer vertraglichen Nutzungsbefugnis. Bereits das
Gesetz zur Regelung offener Vermégensfragen hat
sich mit der Frage des unredlichen Erwerbs von
Nutzungsbefugnissen an Grundstiicken auseinander-
gesetzt und fur den Fall der verliehenen oder zuge-
wiesenen Nutzungsrechte in § 4 Abs. 3 des Vermé-
gensgesetzes (im folgenden: VermG) den Schutz des
Grundstiickseigentiimers gegeniiber unredlich er-
worbenen Nutzungsrechten angeordnet. Nach § 17
Satz 2 VermG sind auch schuldrechtliche Nutzungs-
vertrage Uber ein zu restituierendes Grundstiick von
Amts wegen im Rickgabebescheid aufzuheben,
wenn der Nutzer bei AbschluB des Vertrages nicht
redlich im Sinne des § 4 Abs. 3 VermG gewesen ist.

Wenn schon dem enteigneten Grundstiickseigenti-
mer gegeniuiber dem unredlichen Nutzer ein ,besse-
res” Recht eingerdumt wird, muB dies erst recht
gelten, wenn keine Enteignung stattgefunden hat.
Der Entwurf wahrt die Parallelitdt zum Vermégensge-
setz dadurch, daB dem Grundstiickseigentiimer beil
Unredlichkeit des Nutzers ein besonderes Kundi-
gungsrecht eingerdumt wird.

Zu Satz 1

Der Grundstiickseigentiimer kann das Vertragsver-
haltnis kiindigen, wenn der Nutzer bei AbschluBl des
Vertrages unredlich im Sinne des § 4 VermG gewesen
ist. Der Entwurf verweist nicht explizit auf die Regel-
beispiele in § 4 Abs. 3 VermG. Damit soll verdeutlicht
werden, daB auch dort namentlich nicht genannte
Félle der Unredlichkeit in Betracht kommen. Die
Verweisung nimmt nur Bezug auf das Merkmal der
Unredlichkeit in § 4 VermG; eine Einschrankung des
Personenkreises (§ 4 Abs. 2 VermG) ist nicht beabsich-
tigt. Unredlich im Sinne des Satzes 1 kann jede
natirliche oder juristische Person sein.

Eine wichtige Einschrédnkung des Sonderkiindigungs-
rechts enthédlt der Entwurf allerdings in § 8. Der
gesetzliche Vertragseintritt soll nach § 8 Abs. 3 nur
ausbleiben, wenn einer der dort genannten Verstofe
gegen Rechtsvorschriften der DDR vorgelegen hat
und dies dem Nutzer positiv bekannt war. Andere
Verst6Be, die nicht im Einklang mit den in der DDR
geltenden Rechtsvorschriften, Verfahrensgrundsét-
zen oder einer ordnungsgemaBen Verwaltungspraxis
standen, sind dort nicht relevant. Im Verhéltnis zu § 4
Abs. 3 Buchstabe a VermG ist § 8 Abs. 3 insoweit eine
Spezialvorschrift.
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Zu Satz 2

Satz 2 sieht eine halbjdhrige Kiindigungsfrist vor.
Hierdurch soll dem Nutzer angemessene Zeit fur die
Suche nach einem Ersatzgrundstiick gegeben wer-
den. Die Frist entspricht der Regelung in § 17 Satz 4
VermG.

Zu Satz 3

Das besondere Kiindigungsrecht aus Satz 1 fiihrt zu
erheblichen Unsicherheiten tiber den kiunftigen Fort-
bestand des Vertragsverhéltnisses, wenn der Nutzer
jederzeit mit einer Kiindigung des Grundstiickseigen-
timers wegen Unredlichkeit rechnen muB8. Satz 3
befristet daher die Geltendmachung dieses Kindi-
gungsgrundes bis zum 31. Dezember 1996. Nach
diesem Zeitpunkt sind hierauf gestiitzte Kiindigungen
unwirksam.

Zu Absatz 2

Grundstiickseigentiimer, die das Eigentum am
Grundstick durch eine Entscheidung des Amtes zur
Regelung offener Vermogensfragen nach § 34 Abs. 1
Satz 1 VermG zuriickerhalten oder die Verfigungsbe-
fugnis tber ihr am 2. Oktober 1990 staatlich verwal-
tetes Grundstiick (§ 1 Abs. 4 VermG) zuriickerlangt
haben, kénnen die Aufhebung eines Nutzungsvertra-
ges verlangen, wenn der Nutzer bei VertragsabschluB
unredlich gewesen ist. Einer Kiindigung nach zivil-
rechtlichen Grundséitzen bedarf es in diesen Féllen
dariber hinaus nicht.

Der Entwurf fur ein Entschddigungs- und Ausgleichs-
leistungsgesetz (Artikel 10 Nr. 14 Buchstabe b) sieht
eine AusschluBfrist fir Aufhebungsantrige des
Grundstiickseigentiimers vor. Die Aufhebung eines
Nutzungsvertrages wegen Unredlichkeit des Nutzers
soll nur noch binnen sechs Monaten nach Inkrafttreten
des Entschadigungs- und Ausgleichsleistungsgeset-
zes beantragt werden konnen (§ 30a Abs. 3 und 4
VermG). Diese Ausschlufifrist wiirde unterlaufen,
wenn danach die Unredlichkeit des Nutzers noch im
Wege der Sonderkindigung nach § 17 geltend
gemacht werden koénnte. Die zweite Alternative
schlieBt eine Kiindigung nach Absatz 1 daher auch in
den Fallen aus, in denen der Grundstiickseigentiimer
die im Entwurf fiir ein Entschddigungs- und Aus-
gleichsleistungsgesetz vorgesehene AusschluBfrist
versdumt hat.

Zu Absalz 3

Dasin Absatz 1 vorgesehene Sonderkiindigungsrecht
soll einen Gleichklang mit dem Vermégensgesetz
herstellen. Auch bei der Entschddigungsregelung fiir
ein vom Nutzer errichtetes Bauwerk mu8 sich der
Entwurf daher an der im Vermogensgesetz getroffe-
nen Wertung orientieren. Nach § 7 Abs. 2 Satz 2
VermG kann der Inhaber eines unredlich erworbenen
(dinglichen) Nutzungsrechts fiir die von ihm bis zum
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2. Oktober 1990 an einem fremden Grundstiick her-
beigefiihrten Werterhdhungen Ersatz in Hoéhe des
objektiven Wertes zum Zeitpunkt der Entscheidung
tber die Riickiibertragung des Eigentums verlangen.
Gleiches gilt nach § 14 a VermG fiir Werterhdhungen,
die der staatliche Verwalter aus volkseigenen Mitteln
finanziert hat. Zwar wurden in den hier zu regelnden
Féllen keine Nutzungsrechte bestellt, sondern ledig-
lich vertragliche Rechtspositionen eingerdumt. Den-
noch erscheint es angemessen, dem Nutzer den noch
vorhandenen Wert eines von ihm errichteten Bau-
werks zu erhalten.

Allerdings kommt eine Entschadigung nach § 12
Abs. 2 nur in Betracht, wenn der Nutzer das Bauwerk
bis zum Ablauf des 2. Oktober 1990 errichtet hat. Der
Einigungsvertrag enthélt Bereinigungsvorbehalte fiir
eine Vielzahl von Bodennutzungen; mit dem Verméo-
gensgesetz wurde der 2. Oktober 1990 als Stichtag fiir
Werterhéhungen festgelegt. Spatestens zu diesem
Zeitpunkt muBte der Nutzer, der seinen Besitz auf-
grund eigener Unlauterkeit erlangt hat, mit einer
Riickgabepflicht wegen Unredlichkeit rechnen. Fur
nach diesem Zeitpunkt errichtete Bauwerke soll eine
Entschdadigung nur unter den Voraussetzungen des
§ 547 BGB zu zahlen sein.

Den Ersatz sonstiger Vermdgensnachteile sieht das
Vermogensgesetz nicht vor. Satz 2 schlieBt daher eine
Entschadigung nach § 14 aus.

Neben dem Anspruch auf Entschddigung fir das
Bauwerk kann der Nutzer den Ersatz notwendiger
Verwendungen verlangen (§ 547 Abs. 1 BGB). Niitz-
liche Verwendungen sind zu ersetzen, wenn die in
§ 547 Abs. 2 BGB bezeichneten Voraussetzungen
vorliegen.

ZU KAPITEL 2

Vertragliche Nutzungen zu anderen
personlichen Zwecken als Wohnzwecken

ZU ABSCHNITT 1
Allgemeine Vorschriften

Zu § 18
Anwendbarkeit der nachfolgenden Bestimmungen

Die Vorschriften des Kapitels 2 enthalten die beson-
deren Bestimmungen fiir Nutzungsvertrdge, diein der
DDR zu anderen personlichen Zwecken als Wohn-
zwecken abgeschlossen worden sind. Dabei handelt
es sich zundchst um die sogenannten Erholungs-
grundstiicke, also um kleingértnerisch bewirtschaf-
tete Flachen auBerhalb von Kleingartenanlagen, Dat-
schengrundstiicke und andere Flachen, die Nutzern
zur Erholung oder Freizeitgestaltung tiberlassen wor-
den sind. Eine zweite groBe Gruppe bilden die soge-
nannten Garagengrundstiicke, auf denen Birger
Garagen und andere personlichen Zwecken dienende
Baulichkeiten, wie zum Beispiel kleine Werkstattge-
bdude und Gerateschuppen, errichtet haben.

Soweit der Vertrag nur zur Errichtung eines personli-
chen Zwecken dienenden Bauwerks (z.B. einer

Garage) abgeschlossen worden ist, erschopfte sich die
Grundstiicksnutzung in aller Regel in der Errichtung
und Unterhaltung der Baulichkeit sowie deren Nut-
zung. In diesen Féllen liegt der Sache nach ein
Mietverhéltnis vor (vgl. § 535 BGB). Bei den Erho-
lungsgrundstiicken beschrdnkte sich die Nutzung
hingegen meistens nicht auf den bloBen Gebrauch des
Grundstlicks. Auf kleingértnerisch bewirtschafteten
Flachen und Wochenendhausgrundstiicken wurden
Nutzpflanzen gesetzt, deren Friichte sich der Nut-
zungsberechtigte aneignen durfte (§ 313 Abs. 1 Satz 2
ZGB). In diesen Fdllen sind vom Inkrafttreten des
Gesetzes an die Vorschriften des Pachtrechts anzu-
wenden (vgl. § 581 BGB).

Der Entwurf kann die einzelfallbezogene Priifung, ob
es sich um einen Miet- oder Pachtvertrag handelt,
nicht entbehrlich machen.

Miet- und Pachtrecht unterscheiden sich hauptsédch-
lich bei der Kiindigung, die bei Pachtvertragen nur
zum SchluB eines Pachtjahres zuldssig ist (§ 584 BGB).
Ansonsten gelten auch fir Pachtvertrdge grundsatz-
lich die Bestimmungen des Mietrechts (§ 581 Abs. 1
BGB).

Die Einordnung des konkreten Vertragsverhéltnisses
wird sich insoweit im Einzelfall nicht immer leicht
gestalten. Erklarte der Entwurf jedoch fiir Erholungs-
grundstiicke pauschal die Bestimmungen des Pacht-
rechts und fir Garagengrundstiicke die des Miet-
rechts fiir anwendbar, wiirde in den neuen Bundes-
landern wiederum Sonderrecht begriindet. Dies l1duft
dem erkldrten Ziel des Gesetzes — der Rechtsverein-
heitlichung — zuwider.

Zu § 19
Heilung von Mangeln

Zu Absatz 1

Nutzungsvertrage tiber Grundstiicke zu persénlichen
Zwecken waren gemdfB § 312 Abs. 1 Satz 2 ZGB
schriftlich abzuschlieBen; nicht in dieser Form getrof-
fene Vereinbarungen waren nichtig (§ 66 Abs. 2ZGB).
Das Schriftformerfordernis ist allerdings in der Praxis
nicht durchgéngig beachtet worden.

Bis zum Inkrafttreten des ZGB konnten Pachtvertrdge
auch mundlich abgeschlossen werden; diese Vertrage
sind nach § 2 Abs. 2 EGZGB wirksam zustande
gekommen (OG-Urteil vom 23. Marz 1982 —
2 OZK 6/82 = NJ 1982, S. 331). Im landlichen Bereich
wurden Flachen zur personlichen Nutzung nach § 18
Abs. 2 des LPG-Gesetzes haufig formlos zur Verfi-
gung gestellt. Hierflir mag auch ausschlaggebend
gewesen sein, daB es sich nach teilweise vertretener
Ansicht um Vertrdge sui generis handelt, auf die die
§§ 312ff. ZGB nur erganzend anzuwenden sind (dahin
tendieren wohl KrauB/Arlt, Kommentar zum LPG-
Gesetz 1982, Berlin 1985, Anm. 2h zu § 18). Fir die
existentiell wichtigeren Mietvertrage iber Wohn-
raum sollten nach § 100 Abs. 1 Satz 2 ZGB zwar
schriftliche Vertrdge abgeschlossen werden; eine
mindliche Absprache war aber wirksam. Unter die-
sen Umstdnden tiberrascht es nicht, daBl bei Nutzungs-
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vertrdgen zu personlichen Zwecken das mit Inkraft-
treten des ZGB eingefiihrte Schriftformerfordernis
weitgehend nicht beachtet worden ist.

Nach Absatz 1 soll deshalb auch eine formlos getrof-
fene Vereinbarung iiber die Nutzung eines Grund-
stliicks zu personlichen Zwecken wirksam sein. Die
Regelung kniipft an den vorgefundenen Besitzstand
an. Sie vermeidet zudem Streitigkeiten iber die
Frage, ob nach dem 2. Oktober 1990 im Falle der
Formnichtigkeit des Vertrages ein neuer Pachtvertrag
durch konkludentes Handeln entstanden ist.

Der AbschluB eines Nutzungsvertrages bedurfte nach
§ 296 Abs. 2 Satz 2 ZGBi. V. m. § 2 Abs. 1 Buchstabe m
der Grundstiicksverkehrsverordnung vom 15. Dezem-
ber 1977 (GBL I Nr. 5 S. 73) der staatlichen Genehmi-
gung, wenn zugleich das Eigentum an einer vom
bisherigen Nutzer errichteten Baulichkeit auf den
neuen Nutzer libertragen werden sollte. Ein ohne die
Genehmigung abgeschlossener Nutzungsvertrag war
schwebend unwirksam. Auch diese Genehmigungen
sind in der Praxis hdufig nicht eingeholt worden. Das
Genehmigungserfordernis ist aber durch das Erste
Zivilrechtsénderungsgesetz vom 28. Juni 1990 (GBI. 1
Nr. 39 S. 524) aufgehoben worden. Damit beriihrt die
fehlende staatliche Genehmigung die Wirksamkeit
der zuvor abgeschlossenen Vertrdge nicht mehr. Einer
Heilungsvorschrift bedarf es insoweit nicht.

Zu Absatz 2

Zur Errichtung einer Baulichkeit war der Nutzer nach
§ 313 Abs. 2 ZGB nur berechtigt, wenn dies zwischen
den Vertragspartnern vereinbart worden ist. Wurde
eine Baulichkeit ohne Zustimmung errichtet, entstand
kein selbstdndiges Eigentum; der Grundstiickseigen-
timer hatte einen Beseitigungsanspruch gemas § 314
Abs, 5 Satz 1 ZGB (OG-Urteil vom 30. August 1984 —
2 0ZK 21/84 = NJ 1985, S. 120). Da Bauzustimmungen
nach § 5 Abs. 6 Bevélkerungsbauwerkeverordnung
1984 unbeschadet privater Rechte Dritter ergingen,
konnten diese die fehlende Zustimmung nach § 313
Abs. 2 ZGB nicht ersetzen. Standen Grundstiicke
unter staatlicher Verwaltung, war jedoch héufig die-
selbe Koérperschaft fiir die Erteilung der Zustimmung
nach § 313 Abs. 2 ZGB zustindig, die auch die
Bauzustimmung erteilt hat. Mit der Erteilung der
Bauzustimmung durfte der Nutzer in diesen Fallen
davon ausgehen, daB sein Vorhaben baurechtlich und
zivilrechtlich gebilligt worden ist.

Zu Absatz 3
Absatz 3 stellt klar, daB abweichende rechtskraftige

Vereinbarungen Bestand haben.

Zu § 20
Nutzungsentgelt

Zu Absatz 1

Die Zahlung eines Nutzungsentgelts war zwar in
§§ 312ff. ZGB nicht zwingend vorgesehen, wurde
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aber im Normalfall zwischen den VertragschlieBen-
den vereinbart. Allerdings lagen diese Entgelte deut-
lich unter den Preisen, die sich unter Marktbedingun-
gen fiir vergleichbare Nutzungen ergeben hétten. Die
Entgelte sind an die durch die Einfiihrung der Markt-
wirtschaft verdnderten Verhdltnisse anzupassen. Die
aufgrund des Artikels 232 § 4 Abs. 2 EGBGB erlassene
Verordnung iiber eine angemessene Gestaltung von
Nutzungsentgelten vom 22. Juli 1993 (BGBL I S. 1339}
ermoglicht eine schrittweise Anhebung der Nut-
zungsentgelte vom 1. November 1993 an bis zur
Hohe des ortsiiblichen Entgelts. Deren Vorgaben
werden durch die Bezugnahme in Satz 2 berticksich-
tigt.

Zu Absatz 2

Die Nutzungsentgeltverordnung hatin § 1 Abs. 2 u. a.
unentgeltliche Nutzungsvertrdge und Uberlassungs-
vertrdge ausgeklammert, weil die Ermdachtigungs-
grundlage nur eine angemessene Gestaltung der
Nutzungsentgelte zulieB und insoweit jedenfalls
zweifelhaft war, ob bei unentgeltlichen Nutzungen
eine Zahlungspflicht im Verordnungswege erstmalig
begriindet werden konnte. Auch bei diesen Vertragen
soll der Grundstiickseigentlimer nach Absatz 1 Satz 1
die Zahlung des ortsiiblichen Entgelts verlangen kén-
nen. Zur Festlegung des Nutzungsentgelts soll auf die
Vorschriften der Nutzungsentgeltverordnung zurtick-
gegriffen werden. Da die Nutzung bisher unentgelt-
lich erfolgte, stellt Satz 2 klar, in welcher Stufe das
Entgelt erstmals festzulegen ist. Der Grundstiicks-
eigentiimer kann den Betrag verlangen, der nach der
Nutzungsentgeltverordnung bei einem am 2. Oktober
1990 entgeltlichen Vertrag zu zahlen ware.

Zu Absatz 3

Die Nutzungsentgeltverordnung ermdoglicht die ein-
malige Anpassung der Nutzungsentgelte an das orts-
lbliche Preisniveau. Sobald die Entgelte — nach
mehreren Erhéhungsschritten — den fir vergleich-
bare Grundstiicke gezahlten Preisen entsprechen,
sind weitere Anpassungen an die Wertentwicklung
nur noch einvernehmlich méglich. Kénnen sich Ver-
péachter und Péachter eines Grundstiicks nicht auf die
Anpassung des Pachtzinses einigen, steht beiden
Beteiligten hierfiir die sogenannte Anderungskiindi-
gung offen. Der Vertrag wird zum ndchstméglichen
Termin gekiindigt mit dem Angebot, es zu den vom
Kindigenden vorgeschlagenen neuen Konditionen
fortzusetzen.

Wahrend der in diesem Entwurf vorgesehenen Kiin-
digungsschutzfristen ist eine Kiindigung zum Zwecke
der Entgelterh6hung nicht zuldssig. Die Schutzfristen
dienen dem Schutz von Investitionen und Dispositio-
nen der Nutzer, sollen aber den Grundstiickseigentii-
mer nicht von dem ortsiiblichen Entgelt ausschlieBen.
Bis zum Ende der Kindigungsschutzfristen bedarf es
daher eines gesetzlichen Anpassungsanspruchs, der
in Absatz 3 vorgesehen ist.
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Allerdings soll nicht jede geringfiigige Anderung der
Pachtzinsen fir vergleichbare Grundstiicke ein
Anpassungsverlangen begriinden kénnen. Satz 2
setzt insoweit voraus, daB seit der letzten Anderung
mindestens ein Jahr vergangen sein mu8 und sich die
ortsiibliche Pacht seither um mindestens 10 % erhoht
oder ermdfigt hat.

Zu § 21
Gebrauchsiiberlassung an Dritte

Auch die schrittweise Anpassung der Nutzungsent-
gelte kann nicht verhindern, daf} die Fortsetzung des
Vertrages fir den Nutzer im Einzelfall zu teuer wird
und er den Vertrag im AnschluB an eine Erhéhungs-
erklarung nach § 8 der Nutzungsentgeltverordnung
kiindigen muB. Dies fiihrt zu dem unbefriedigenden
Ergebnis, da8 der Nutzer schon wéahrend der Kiindi-
gungsschutzfrist eine Entschddigung fir ein von ihm
errichtetes Bauwerk nur noch insoweit erhélt, als der
Wert des Grundstiicks durch das Bauwerk im Zeit-
punkt der Riickgabe noch erhéht ist (§ 12 Abs. 3}. Im
Falle der Kiindigung durch den Grundstickseigenti-
mer wéhrend der Kiindigungsschutzfrist wére aller-
dings in Anlehnung an die Wertersatzvorschrift in
§ 314 Abs. 5 und 6 ZGB der Zeitwert des Gebdudes zu
entschddigen. Der Nutzer erleidet also unter Umstén-
den bei der Entschdadigung EinbuBen, weil er infolge
wirtschaftlichen Zwangs zur Auflésung des Vertrages
gezwungen ist. Der Eigentiimer wird andererseits
infolge der Kiindigung des Nutzers zur Entschadi-
gungsleistung verpflichtet, obwohl er den Vertrag
moglicherweise fortsetzen will.

Dieses fur beide Seiten unbefriedigende Ergebnis will
der Entwurf dadurch vermeiden, dafl dem Nutzer die
Gelegenheit zur Unterverpachtung des Grundstiicks
oder eines Grundstiicksteils gegeben wird.

Zu Absatz 1

Die Untervermietung (§ 549 BGB) und die Unterver-
pachtung (§ 589 BGB) eines Grundstiicks ist nur mit
Zustimmung des Grundstiickseigentiimers zuléssig.
Satz 1 verpflichtet den Grundstiickseigentiimer zur
Zustimmung, wenn der Nutzer sein Verlangen in
unmittelbarem zeitlichen Zusammenhang mit einer
Entgeltanpassung geltend macht. Die vorgesehene
Frist von zwei Monaten schafft zwischen den Beteilig-
ten Klarheit dariiber, ob der Vertrag zu den geénder-
ten Bedingungen fortgesetzt werden soll. Die Frist
entspricht der zeitlichen Schranke fiir die Ausiibung
des Kiindigungsrechts wegen einer Nutzungsentgelt-
erhdhung nach § 8 der Nutzungsentgeltverordnung.

Die Unterverpachtung soll wirtschaftliche Nachteile
des Nutzers ausgleichen. Der Nutzer soll aber durch
die Unterverpachtung keine unangemessenen Ge-
winne machen. Deshalb sieht Satz 2 vor, daf der
Grundstiickseigentiimer seine Zustimmung zur Un-
terverpachtung von einer (weiteren) Nutzungsent-
gelterh6hung abhangig machen kann, wenn ihm die
Unterverpachtung nur bei einer angemessenen Nut-
zungsentgelterh6hung zugemutet werden kann. Dies

ist insbesondere dann anzunehmen, wenn der Nutzer
aus der Unterverpachtung des Grundstiicks oder
eines Grundstiicksteils einen nennenswert héheren
Betrag erzielt, als er selbst nach der Nutzungsentgelt-
verordnung an den Grundstiickseigentiimer zu zahlen
verpflichtet ist.

Zu Absatz 2

Ist dem Grundstiickseigentiimer nach dem Gesamt-
bild der Verhiltnisse eine Unterverpachtung aus-
nahmsweise nicht zuzumuten, kann er ablehnen und
den Nutzer zu einer Erkldrung darliber auffordern, ob
er den Vertrag auch ohne Unterverpachtung zu den
geanderten Bedingungen fortsetzen will. Dabei mu8
er die Kiindigung des Vertrages fiir den Fallandrohen,
daB sich der Nutzer nicht innerhalb eines Monats
erklart. Ist der Nutzer nicht einverstanden oder meldet
er sich bis zum Ablauf der Frist nicht, kann der
Grundstiickseigentiimer den Vertrag zum néchst-
moéglichen Termin kindigen. Das bisherige Nut-
zungsentgelt bleibt bis zum Beendigungstermin
unverandert. Fur das Bauwerk hat der Grundstiicks-
eigentiimer eine Entschddigung nach § 12 Abs. 2 zu
entrichten.

Zu § 22
Zustimmung zu baulichen Investitionen

Zu Absatz 1

Nach § 313 Abs. 2 ZGB war die Errichtung einer
Baulichkeit nur zuldssig, wenn dies vertraglich ver-
einbart worden ist. Kiindigte der Grundstiickseigen-
timer aus dringendem Eigenbedarf (§ 314 Abs. 3
Satz 3 ZGB), warernach § 314 Abs. 6 ZGB zum Ankauf
einer vom Nutzer errichteten Baulichkeit nur ver-
pilichtet, wenn er deren Errichtung zugestimmt hatte
(OG-Urteil vom 14. November 1989 — 2 OZK 22/89 =
NJ 1990, S. 223). An diese Ubernahmeregelung
knipft die in § 12 normierte Entschiddigungspflicht
des Grundstickseigentiimers fiir ein vom Nutzer
errichtetes Bauwerk an. Diese weitgehende Entsché-
digungsregelung griindet sich auf das Vertrauen des
Nutzers in den Fortbestand des Vertrages, wobei
dieses Vertrauen wegen der Sonderregelung in Arti-
kel 231 § 5 Abs. 1 Satz 2 EGBGB auch fiir nach dem
2. Oktober 1990 errichtete Baulichkeiten schutzwir-
dig ist.

An dem vom Nutzer errichteten Bauwerk ist grund-
satzlich selbstdndiges Baulichkeiteneigentum ent-
standen. Es wére nach Inkrafttreten dieses Gesetzes
insoweit jedenfalls zweifelhaft, ob der Nutzer ohne
Zustimmung des Eigentiimers wesentliche bauliche
Anderungen an dem Bauwerk vornehmen diirfte.
Absatz 1 ordnet daher an, da8 nach Inkrafttreten des
Gesetzes wesentliche Anderungen an einem vom
Nutzer errichteten Bauwerk nur noch mit Zustimmung
des Grundstickseigentiimers zuléssig sein sollen. Der
Nutzer soll dem Grundstiickseigentiimer nach Inkraft-
treten des Gesetzes nicht durch die tiber die allgemei-
nen Vorschriften des BGB hinausgehende Entschadi-
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gungsregelung (§ 12) bauliche Verdnderungen , auf-
drdngen” oder gar durch entsprechende Investitionen
die Entschédigung so in die Héhe treiben, da8 dem
Grundstiickseigentitmer die Kiindigung dadurch
praktisch unméglich gemacht wird.

Die Neuerrichtung eines Bauwerks auf fremdem
Grund und Boden ist nach den allgemeinen Vorschrif-
ten des BGB nur mit Zustimmung des Grundstiicks-
eigentiimers mdoglich. § 22 Abs. 1 stellt insoweit klar,
daB die in der DDR erteilte Zustimmung zur Errich-
tung einer Baulichkeit (§ 313 Abs. 2 ZGB) nicht
fortwirkt.

Zu Absatz 2

Wenn der Nutzer jedoch auf die in § 12 vorgesehene
Entschadigung fir eine nach Inkrafttreten des Geset-
zes vorgenommene bauliche MaBnahme verzichtet
und sich zur Ubernahme der Abbruchkosten ver-
pflichtet, besteht kein Grund fir das Zustimmungser-
fordernis. Der Nutzer ist bei Vertragsbeendigung zur
Riickgabe des Grundstiicks in einem ordnungsgema-
Ben Zustand verpflichtet (§ 581 Abs. 2, § 556 Abs. 1
BGB); ein von ihm errichtetes Bauwerk ist zu beseiti-
gen. Solange der Nutzer die baulichen MaBnahmen
nicht anzeigt, auf eine Entschddigung nicht verzichtet
und sich zur Tragung der Abbruchkosten nicht ver-
pflichtet, handelt er vertragswidrig; der Grundstiicks-
eigentiimer kénnte unter den Voraussetzungen des
§ 553 BGB kiindigen. Liegen die Voraussetzungen des
Absatzes 2 vor, darf der Nutzer die baulichen MaB-
nahmen ergreifen — auch die Neuerrichtung eines
Bauwerks ist dann abweichend von den Bestimmun-
gen des BGB zulassig. Der Nutzer erhélt jedoch dann
vom Grundstiickseigentiimer keine Entschadigung,
wenn nicht etwas anderes vereinbart wird.

Zu § 23
Kundigungsschutzfrist

Zu Absatz 1

Eine ordentliche Kiindigung des Grundstiickseigen-
timers soll bis zum 31. Dezember 2002 ausgeschlos-
sen sein, wenn nicht die in den Absétzen 2 und 3
bezeichneten besonderen Voraussetzungen vorlie-
gen. Durch diese Kiindigungsschutzfrist sollen die
vom Nutzer im Vertrauen auf die Fortdauer getroffe:
nen Dispositionen und die von ihm vorgenommenen
baulichen Investitionen geschiitzt werden.

Nutzungsvertrage nach § 1 Abs. 1 Nr. 1 schrénkten die
Verfiigungsbefugnis des Grundstiickseigentiimers
weitgehend ein. Er konnte den Vertrag nur kiindigen,
wenn dafir , gesellschaftlich gerechtfertigte Griinde”
vorlagen oder er das Grundstiick dringend fiir eigene
Zwecke benétigte (§ 314 Abs. 3 ZGB). Praktisch fiihrte
dies meist zu einem dauernden AusschluBl der Rechte
des Grundstiickseigentiimers. Eine langfristige Aner-
kennung solcher Regelungen kommt einer Enteig-
nung gleich. Der Gesetzgeber ist hier aufgefordert,
durch ErlaB derin Artikel 232 § 4 Abs. 1 Satz 2 EGBGB
vorbehaltenen Regelungen dem Eigentum am Grund-

54

stiick wieder den in Artikel 14 des Grundgesetzes
garantierten Rang einzurdumen.

Die angezeigte Wiederherstellung der Verfligungsbe-
fugnis des Grundstiickseigentiimers mufB allerdings
auch die Interessen der Nutzer beriicksichtigen. Nut-
zungsvertrdge nach §§ 312ff. ZGB sind in der Regel
unbefristet abgeschlossen worden und hatten auf
Lebenszeit des Nutzers Bestand; das Nutzungsrecht
ging vorbehaltlich vertraglicher Einschrankungen auf
die Erben iiber. Insoweit ist bei den Nutzern die
Erwartung einer langfristig gesicherten Nutzungsbe-
fugnis begriindet worden. Im Vertrauen auf den
dauerhaft gesicherten Besitz haben sie ihre Lebens-
planung eingerichtet und in das fremde Grundstick
auch nicht selten erhebliche Investitionen vorgenom-
men.

Das Vertrauen der Nutzer muB fiir eine Ubergangszeit
geschiitzt werden. Dieser Zeitraum ist zundachst in
einer fir die vorgefundenen Nutzungsverhaltnisse
typisierten Betrachtung pauschal festzulegen. Bei der
Bemessung wird sich der Gesetzgeber zundchst an der
wirtschaftlichen und sozialen Entwicklung in den
neuen Bundesldndemn orientieren missen. Die Anpas-
sung der Kiindigungsvoraussetzungen soll sich tiber
den Zeitraum erstrecken, innerhalb dessen nach jet-
ziger Erwartung mit einer Angleichung der Lebens-
verhdltnisse gerechnet werden kann. Der Stellenwert
der Erholungsgrundstiicke wird in dem MaBe abneh-
men, in dem die Betroffenen in der Lage sind, sich ihre
Wohnungswiinsche, Reisen und Freizeitbediirfnisse
zu erfiillen. Ferner ist zu berticksichtigen, daB Investi-
tionen der Nutzer durch eine Verkehrswertentschéadi-
gung bei Kindigung des Grundstiickseigentiimers
auszugleichen oder durch Gewdhrung eines Kiindi-
gungsschutzes voribergehend zu sichern sind.

Der Entwurf mu8 fiir besondere Félle ein Kiindigungs-
recht anerkennen, wobei zu berlicksichtigen ist,
inwieweit die Beteiligten auf die Nutzung des Grund-
stliicks angewiesen sind und wieviel Zeit seit der
grundlegenden Verdnderung der wirtschaftlichen
und sozialen Verhéltnisse vergangen ist. Dies fiihrt im
Ergebnis zu einem abgestuften System besonderer
Griinde, die den Grundstiickseigenttimer ausnahms-
weise zur Kindigung des Vertragsverhdltnisses schon
vor Ablauf der Schutzfrist berechtigen.

Die in Absatz 1 vorgesehene Kiindigungsschutzfrist
bezieht sich ausschlieBlich auf ordentliche Kiindigun-
gen des Grundstiickseigentiimers. Dessen Befugnis,
den Vertrag fristlos wegen vertragswidrigen Ge-
brauchs (§ 553 BGB), Zahlungsverzugs des Nut-
zers (§ 554 BGB) oder aus einem anderen wichtigen
Grund (§§ 554a und 242 BGB) zu kindigen, wird
von den besonderen Kiindigungsschutzvorschriften
des Schuldrechtsanpassungsgesetzes nicht bertihrt.

Zu Absatz 2

Absatz 2 148t bis zum 31. Dezember 1995 eine Kiindi-
gung des Grundstiickseigentiimers zu, wenn dieser
das Grundstiick zur Errichtung eines Ein- oder Zwei-
familienhauses fiir sich, die zu seinem Hausstand
gehérenden Personen oder seine Familienangehdri-
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gen zu Wohnzwecken benétigt. Diese Norm ent-
spricht der Wertung des § 564 b Abs. 2 Nr. 2 BGB, nach
der Eigenbedarf zu Wohnzwecken den Vermieter bei
Mietverhéltnissen iber Wohnraum zur Kindigung
berechtigt. Wenn dieses Recht dem Eigentiimer bei
Wohnraum zusteht, muBl eine Kiindigung erst recht
bei den hier zu behandelnden Nutzungen zulédssig
sein. In Anlehnung an die fiir Wohnraummietverhalt-
nisse in den neuen Bundesldndern geltende Regelung
in Artikel 232 § 2 Abs. 3 Satz 2 EGBGB soll jedoch bis
zum 31. Dezember 1995 zusétzlich erforderlich sein,
daB dem Grundstiickseigentiimer der Ausschlufl des
Kiindigungsrechts nicht zugemutet werden kann.
Dies ermoglicht im Einzelfall eine Interessenabwé-
gung und entspricht auch der in § 314 Abs. 3 Satz 3
ZGB enthaltenen Regelung, die eine Kiindigung des
Grundstiickseigentiimers bei ,dringendem Eigenbe-
darf” zulieB.

Die Kiindigungsfrist richtet sichnach § 565 Abs. 2BGB
(§ 6 Abs. 1).

Zu Absatz 3

Vom 1. Januar 1996 bis zum 31. Dezember 2002 soll
eine Kiindigung des Grundstiickseigentiimers aus-
nahmsweise zuldssig sein, wenn er ein liberwiegen-
des Interesse an der Wiedererlangung des Grund-
stiicks hat. Der Entwurf verzichtet zum Schutz der
Nutzer auf eine Generalklausel und legt positiv fest, in
welchen Ausnahmeféllen das Interesse des Grund-
stiickseigentiimers hoher zu bewerten ist als das des
Nutzers.

Zu Nummer 1

Wie bei der Wohnraummiete (Artikel 232 § 2 Abs. 3
EGBGB) sollen auch Vertrage tber Grundstiicke zu
anderen personlichen Zweckeni. S. d. § 1 Abs. 1 Nr. 1
ab dem 1. Januar 1996 in den neuen Bundesldndern
vom Grundstickseigentimer gekiindigt werden koén-
nen, wenn er das Objekt fiir sich, seine Familienan-
gehoérigen oder die zu seinem Haushalt gehérenden
Personen als Wohnung benétigt. Ein iberwiegendes
Interesse des Eigentiimers wird dann gesetzlich ange-
nommen. Dies entspricht der Rechtslage bei Mietver-
héltnissen tiber Wohnraum (§ 564b BGB), die dann
auch in den neuen Bundesldndern gilt. Eine zusatzli-
che Interessenabwédgung wie in Absatz 2 iber den
31.Dezember 1995 hinaus wiirde den Nutzer in einem
weiteren Umfang schiitzen, als dies gesetzlich fiir die
Wohnraummiete vorgesehen ist. Dies erscheint nicht
sachgerecht.

Zu Nummer 2

Daneben soll der Eigenbedarf des Grundstiickseigen-
tiimers zu Erholungs- und Freizeitzwecken zur Kiin-
digung wéhrend der Sperrfrist berechtigen, wenn ihm
der AusschluB des Kiindigungsrechts nicht zuzumu-
ten wére.

Die Klausel ermdglicht eine am Einzelfall orientierte
Interessenabwéagung. Ein Hartefall liegt zum Beispiel
vor, wenn das Grundstiick als Erholungsrefugium fiir
den Lebensabend des Grundstiickseigentiimers die-
nen soll und der Nutzer unter zumutbaren Umstédnden
auf ein anderes Grundstiick zurtickgreifen kann.

Diese Regelung entspricht der Rechtslage nach dem
ZGB. GemadB § 314 Abs. 3 Satz 2 ZGB konnte der
Grundstiickseigentiimer den Vertrag bei ,dringen-
dem Eigenbedarf” kiindigen. Soweit ersichtlich,
stellte die Rechtsprechung der DDR darauf ab, daB ein
liberwiegendes Interesse des Grundstiickseigentii-
mers vorliegen muBte, das eine Beendigung des
Vertrages ausnahmsweise als gerechtfertigt erschei-
nen lieB.

Zu Nummer 3

Nummer 3 stellt vom 1. Januar 1996 an einen Wer-
tungsgleichklang mit dem Investitionsvorranggesetz
her. Der Grundstiickseigentiimer soll im Interesse des
wirtschaftlichen Aufschwungs in den neuen Bundes-
lindern den Vertrag kiindigen kénnen, wenn er das
Grundstick einem besonderen Investitionszweck
i.S.d. § 3 Abs. 1 des Investitionsvorranggesetzes
zufilhren will. Ein solcher besonderer Investitions-
zweck liegt vor, wenn das Grundstiick zur Schaffung
und Sicherung von Arbeitspldtzen, zur Schaffung
neuen Wohnraums oder zur Durchfiihrung der fir
Investitionen notwendigen InfrastrukturmaBnahmen
verwendet werden soll.

Zu Nummer 4

Die Kiindigungsregelung orientiert sich an § 9 Abs. 1
Nr. 5 des Bundeskleingartengesetzes. Dem Grund-
stiickseigentiimer soll auch dann ein Kiindigungs-
recht zustehen, wenn fiur das Gebiet, in dem das
betreffende Grundstiick liegt, nach dem rechtsver-
bindlichen Bebauungsplan eine andere Nutzung
zuldssig ist. Der in Absatz 3 vorgesehene befristete
Bestandsschutz soll nicht die von der Gemeinde
beabsichtigte Entwicklung des betroffenen Gebietes
vereiteln. Neben Nummer 3 erlangt die Vorschrift
selbstéandige Bedeutung insbesondere bei der Errich-
tung 6ffentlichen Zwecken dienender Gebéude, die
nicht als investive MaBnahme i. S. d. § 3 Abs. 1 des
Investitionsvorranggesetzes anzusehen sind.

Liegt noch kein Bebauungsplan vor, kommt eine
Kiindigung nur in Betracht, wenn die Gemeinde
dessen Aufstellung beschlossen hat, die geplante
Nutzung voraussichtlich zuléssig sein wird und drin-
gende dffentliche Interessen eine sofortige Realisie-
rung des Vorhabens erforderlich machen.

Zu § 24
Sonderregelungen fiir bewohnte Gebaude

Die von den Nutzern errichteten Wochenendhéauser
sind nicht selten von ihrer Ausstattung her zum
dauernden Wohnen geeignet und werden teilweise
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auch so genutzt. Soweit diese Gebdude bis zum
Ablauf des 2. Oktober 1990 mit Billigung staatlicher
Stellen errichtet und dauernd zu Wohnzwecken
genutzt worden sind, fallt das Nutzungsverhaltnis in
die Sachenrechtsbereiniqung (vgl. § 5 Abs. 1 Nr. 2
Buchstabe e des Entwurfs fir ein Sachenrechtsberei-
nigungsgesetz), weil das durch die staatliche Billi-
gung begriindete Vertrauen in die Sicherheit der
baulichen Investition zu schiitzen ist. Fehlte es hinge-
gen an einer entsprechenden Billigung staatlicher
Stellen oder hat der Nutzer erst nach dem 2. Oktober
1990 seinen Lebensmittelpunkt in das Wochenend-
haus verlegt, kommt eine Einbeziehung in die
Sachenrechtsbereinigung nicht in Betracht. Hier ist
vielmehr eine gesetzliche Anpassung des Vertragsin-
halts herbeizufiihren, wobei die existentielle Bedeu-
tung der Wohnung angemessen beriicksichtigt wer-
den muB. Das ergibt sich auch aus der Wohnungs-
situation in den neuen Bundesldndern.

In diesen Féllen kann allerdings nicht pauschal das
Recht der Wohnraummiete fir anwendbar erklért
werden. Wenn auch der , Umzug in die Datsche" eine
nicht selten anzutreffende Erscheinung war, so lag
diese Nutzung nicht im Rahmen der sich aus §§ 312 ff.
ZGB ergebenden Befugnisse und war mithin vertrags-
widrig. Zudem wire fir die Nutzungsédnderung eine
Baugenehmigung erforderlich gewesen. Der Nutzer
hat sich seine tatsdchliche Position eigenméchtig
verschafft und kann insoweit nicht den Schutz eines
Wohnungsmieters erhalten.

Zu Absatz 1

Auch wenn der Nutzer in einem zum dauernden
Wohnen geeigneten Wochenendhaus wohnt, soll der
Grundstickseigentiimer den Vertrag unter den Vor-
aussetzungen des § 23 Abs. 2 und 3 kiindigen kénnen.
Allerdings ist die Wohnung fiir den Nutzer von exi-
stentieller Bedeutung. Er soll daher unter den in
Absatz 1 genannten Voraussetzungen einer Kiindi-
gung des Grundstiickseigentiimers widersprechen
und die Fortsetzung des Vertrages verlangen kénnen.
Diese Sozialklausel tragt der besonderen Bedeutung
der Wohnnutzung Rechnung und entspricht dem fiir
die Wohnraummiete geltenden § 556a BGB, der
entsprechend anzuwenden ist (Satz 2).

Zu Absatz 2

Der Grundstiickseigentiimer soll den Vertrag inner-
halb der Kiindigungsschutzfrist nur unter den in § 24
Abs. 2 und 3 genannten Voraussetzungen kiindigen
kénnen. Eine Kiindigung zu dem Zweck, das nicht
mehr verpachtete Grundstiick zu einem héheren Preis
verkaufen zu kénnen, wird nach dem Entwurf nicht als
besonderes Kiindigungsinteresse anerkannt. Der
Zweck der vorgeschlagenen Regelung wiirde jedoch
gefdhrdet, wenn ein Erwerber des Grundstiicks unter
Berufung auf seinen Eigenbedarf (§ 23 Abs. 2 und
Abs. 3 Nr. 1 und 2) den Vertrag sofort kiindigen
kénnte. Zum Schutz des dauernd auf dem Grundstiick
wohnenden Nutzers sieht Absatz 2 daher vor, daB der
Erwerber eines Grundstiicks sich in den ersten beiden
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Jahren nach dem Erwerb nicht auf Eigenbedarf zu
Wohn- oder Erholungszwecken berufen kann. Die
Sonderregelung soll dem Umstand Rechnung tragen,
daB in den neuen Bundeslindern eine tiberdurch-
schnittliche Zah! von Bauwilligen nach Bauland fir
Eigenheime sucht (Nachholbedarf) und die hierfiir in
Betracht kommenden Grundstiicke oft mit Wochen-
endhdusern bebaut sind, die zum Teil dauernd zu
Wohnzwecken genutzt werden.

Das allgemeine Wohnraummietrecht sieht eine solche
Kindigungssperre nur bei der Umwandlung einer
vermieteten Wohnung in eine Eigentumswohnung
vor (§ 564 b Abs. 2 Nr. 2 Satz 2 BGB). Die Umwandlung
der Nutzungsvertrdge nach §§ 312ff. ZGB in Miet-
bzw. Pachtvertrdge fithrt zwar zu einer &hnlichen
Situation — das Grundsttick wird (wieder) zu einem
marktgéngigen Wirtschaftsqut gemacht —, ist aber
letztlich als enge Ausnahmevorschrift inhaltlich nicht
voll auf die in der Schuldrechtsanpassung zu regein-
den Rechtsverhdltnisse tibertragbar. Abweichend von
§ 564 b BGB soll die Kiindigungssperrfrist daher nur
zwei Jahre betragen.

Die Regelung muBl auf zu Wohnzwecken genutzte
Grundstiicke beschrankt bleiben. Eine fir alle Frei-
zeitgrundstiicke geltende Kiundigungssperre nach
rechtsgeschéftlichem Erwerb wiirde das Grundsttick
dem Geschéftsverkehr praktisch entziehen. Soweit
der Erwerber die Errichtung eines Eigenheimes beab-
sichtigt (§ 23 Abs. 3 Nr. 1), wiirde unter Umstanden die
stddtebauliche Entwicklung behindert. Bei der Quali-
fizierung der Nutzung nach § 23 Abs. 3Nr. 3und 4 lage
mit einer weitreichenden Kiindigungssperre fir den
Erwerber ein massives Investitionshemmnis vor, was
im Interesse der Angleichung der Lebensverhéltnisse
in den neuen Bundesldndern vermieden werden
sollte.

Zu Absatz 3

Die Vertrage nach §§ 312ff. ZGB erlaubten im Regel-
fall die Wohnnutzung nicht. Vielmehr war der Nutzer
verpflichtet, sich im Rahmen der bestimmungsgema-
Ben Nutzung zu halten (§ 313 Abs. 1 Satz 1 ZGB). Die
dauernde Nutzung des Wochenendhauses zu Wohn-
zwecken stellt sich daher in den meisten Féllen als
vertragswidrig dar. Viele Nutzer wiirden ihre Woh-
nung verlieren, wenn der Grundstiickseigentiimer
wegen des vertragswidrigen Verhaltens ohne Einhal-
tung einer Frist kiindigen kénnte (§ 553 BGB). Die
eigenméchtige Nutzungsdnderung gréBerer Wochen-
endhé&user zu Wohnhéusern entsprach aber der Praxis
und wurde von der Verwaltung auch hingenommen.
Es wére daher unangemessen, die scharfe Sanktion
der auBerordentlichen Kindigung durchgreifen zu
lassen. Es wére dariber hinaus nicht sachgerecht, im
Rahmen der in den Féllen des Absatzes 1 durchzufiih-
renden Interessenabwéagung zu Lasten des Nutzers
die unter Umstdnden vertragswidrige Wohnnutzung
einzustellen. Die vertragswidrige Wohnnutzung soll
daher grundséatzlich geschiitzt werden.

Andererseits verdient der Nutzer im Verhaltnis zum
Erwerber eines Grundstiicks keinen besonderen
Schutz, wenn der Grundstiickseigentiimer oder der
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seinerzeitige andere VertragschlieBende der eigen-
méchtigen Anderung der Erholungsnutzung zur
Wohnnutzung ausdriicklich widersprochen hatte.
Absatz 3 schlieBt fiir diese Falle die in Absatz 1
vorgesehene Interessenabwégung und die in Absatz 2
vorgesehene Kiindigungssperrfrist aus.

Zu Absatz 4

Den besonderen Kiindigungsschutz sollen nur die
Nutzer erhalten, die entsprechend der bisher hinge-
nommenen Ubung in ihr Wochenendhaus gezogen
sind. Das Gesetz muBl deshalb einen Stichtag vorse-
hen. Spéatestens mit dem Beschlufl der Regierung tiber
den Entwurf eines Gesetzes zur Anderung sachen-
rechtlicher Bestimmungen im Beitrittsgebiet muBten
die Nutzer von Wochenendgrundstiicken mit einer
Stichtagsregelung zur vertragswidrigen Wohnnut-
zung bei Datschen rechnen. Auf der Grundlage eines
Nutzungsvertrages nach §§ 312ff. ZGB zu Eigenhei-
menumgebaute Wochenendhéuser sollen nur dann in
die Sachenrechtsbereinigung einbezogen werden,
wenn das Bauwerk bis zum Ablauf des 2. Oktober
1990 dauernd zu Wohnzwecken genutzt worden ist.
Nach der Wiederherstellung der Einheit Deutschlands
sind allerdings zahlreiche Biirger in den neuen Bun-
deslandemn in Sorge um steigende Mieten und Eigen-
bedarfskiindigungen unter Aufgabe ihrer bisherigen
Wohnung in Wochenendh&user gezogen. Hiergegen
ist weitgehend bauordnungsrechtlich nicht vorgegan-
gen worden. Im Hinblick auf die besonderen Verhalt-
nisse des Wohnungsmarktes in den neuen Bundeslan-
dern schldagt der Entwurf daher abweichend von der.in
der Sachenrechtsbereinigung vorgesehenen Rege-
lung als Stichtag den 20. Juli 1993 vor. Dabei ist auch
berticksichtigt worden, daB bei der Sachenrechtsbe-
reinigung aufgrund einer zur Zeit des Beitritts vorge-
fundenen Situation Bodenwerte zwischen Grund-
stiickseigentiimer und Nutzer aufgeteilt werden, was
dort eine strengere Stichtagsregelung erforderlich
macht.

Zu § 25
Nutzungsrechtsbestellung mit Nutzungsvertrag

Zu Absatz 1

Die im Entwurf fiir ein Sachenrechtsbereinigungsge-
setz fir den Eigenheimbau vorgesehenen Vorschrif-
ten kniipfen zur Bestimmung der Flache, die der
Nutzer ankaufen bzw. an der er die Bestellung eines
Erbbaurechts verlangen kann, an die in § 7 Satz 2 der
Eigenheimverordnung vom 31. August 1978 (GBL. I
Nr. 40 S. 425) und § 2 der Bereitstellungsverordnung
vom 9. September 1976 (GBL. INr. 35S. 426; Ber. Nr1. 42
S. 500) vorgesehene RegelgréBe von 500 Quadratme-
tern an. Soweit diese Flachennormative bei der Bestel-
lung eines Nutzungsrechts zum Bau eines Einfami-
lienheimes tliberschritten worden ist, kann der Grund-
stiickseigentiimer die Beschrankung der Anspriiche
des Nutzers verlangen, wenn die iiber die RegelgroBe
hinausgehende Flache selbstandig nutzbar ist (§ 26

Abs. 1 des Entwurfs fiir ein Sachenrechtsbereini-
gungsgesetz).

In einigen Regionen der DDR wurde zwar die Bestel-
lung des Nutzungsrechts auf 500 Quadratmeter
beschrankt, die dartiber hinausgehende Flache dem
Nutzungsberechtigten jedoch vertraglich nach
§§ 312ff. ZGB zur Nutzung iiberlassen. Auf diese
Vertrage ist das Schuldrechtsanpassungsgesetz an-
wendbar (§ 1 Abs. 1 Nr. 1). Der Entwurf muf hier einen
Wertungsgleichklang mit dem Entwurf fir ein
Sachenrechtsbereinigungsgesetz herstellen. Wenn
der Grundstiickseigentiimer nach dem Sachenrechts-
bereinigungsgesetz sofort die mit einem dinglichen
Nutzungsrecht belastete iiber 500 Quadratmeter hin-
ausgehende selbstdndig baulich oder wirtschaftlich
nutzbare Flache zurickerhalt, so muBl er auch einen
im Zusammenhang mit der Nutzungsrechtsbestellung
abgeschlossenen Vertrag kiindigen koénnen. Der
Grundstiickseigentiimer soll mit Inkrafttreten des
Gesetzes in die Lage versetzt werden, die entspre-
chende Flache einer angemessenen Nutzung zufiih-
ren zu kdénnen.

Bei einer tber 1 000 Quadratmeter hinausgehenden
Flache soll die Kindigung auch zuldssig sein, wenn
die dariber hinausgehende Flache abtrennbar und
angemessen wirtschaftlich nutzbar ist. Diese Rege-
lung entspricht ebenfalls der Wertung des Entwurfs
fir ein Sachenrechtsbereinigungsgesetz.

Zu Absatz 2

Liegen die Voraussetzungen des Absatzes 1 nicht
hinsichtlich der gesamten vertraglich tberlassenen
Flache vor, 1aBt Absatz 2 Satz 1 eine Teilflachenkiin-
digung zu. Bei einer Teilkiindigung ist das Nutzungs-
entgelt anzupassen. Der Nutzer hat das ortsiibliche
Entgelt (§ 20) nur noch fir die ihm verbleibende
Flache zu entrichten. Die Entgeltermafiigung tritt
nicht kraft Gesetzes ein. Der Nutzer muB die Anpas-
sung verlangen. Er schuldet den erméaBigten Zins vom
Zeitpunkt des Wirksamwerdens der Kindigung an.

Zu Absatz 3

Der Nutzer soll ausreichend Zeit erhalten, um sich auf
die Rickgabe der Teilflache vorzubereiten. Absatz 3
sieht daher eine sechsmonatige Kindigungsfrist vor.
Soweit die Teilflache der Gewinnung von Friichten
dient, ist der fiir das Pachtrecht in § 584 Abs. 1 BGB
vorgesehene Kiindigungstermin zu beachten.

Zu Absatz 4

Nach § 26 Abs. 3 des Entwurfs fiir ein Sachenrechts-
bereinigungsgesetz kann der Nutzer auch die selb-
stdndig nutzbare Fladche ankaufen, wenn der Verlust
dieser Teilflache fir ihn eine unzumutbare Hérte
bedeuten wiirde. Ist diese Flache vertraglich iiberlas-
sen worden, soll der Nutzer einer Kindigung des
Grundstiickseigentiimers nach Absatz 1 widerspre-
chen kénnen (Satz 1). Wie im Entwurf fiir ein Sachen-
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rechtsbereinigungsgesetz vorgesehen, soll der
Grundstiickseigentiimer nach Satz 2 dann aber vom
Nutzer den Ankauf des Grundstiicks zum vollen
Verkehrswert verlangen konnen (§ 71 Abs. 3 des
Entwurfs fiir ein Sachenrechtsbereinigungsgesetz).

Zu § 26
Mehrere Grundstiickseigentiimer

Zu Absatz 1

Insbesondere in Wochenendhaus- und Ferienhausge-
bieten erfolgte die Zuteilung der einzelnen Bodenfla-
chen meist ohne Riicksicht auf die tatsachlichen
Grundstiicksgrenzen. Die dem Nutzer zugewiesene
Flache kann aber auch in anderen Féllen auf mehre-
ren Grundstiicken im Sinne des BGB liegen. Fiir den
Nutzer besteht insoweit ein Vertrag mit zwei oder
mehr Grundstiickseigentiimern.

Der Entwurf stellt klar, daB der Vertrag grundsétzlich
nur von allen Grundstiickseigentiimern gemeinsam
gekiindigt werden kann (Satz 1). Die Verpflichtungen
der Grundstiickseigentiimer sind durch den Vertrag
zu einer Gesamtschuld verkniipft. Zwar sind diese
Verpilichtungen nach § 425 Abs. 1 BGB selbstandig
und kénnen sich fir jeden Grundstiickseigentiimer
unterschiedlich entwickeln. Die Beendigung eines
Dauerschuldverhéltnisses kann allerdings mit Riick-
sicht auf die enge Verkniipfung der Verpflichtungen
in der Regel nur durch alle Gesamtschuldner gemein-
schaftlich erfolgen (vgl. Palandt/Heinrichs, Birgerli-
ches Gesetzbuch, 52. Aufl., § 425, Rdn. 9f.).

Eine Ausnahme sieht Satz 2 jedoch fur den Fall vor,
daB ein Grundstiick selbstédndig nutzbar ist. Die wei-
tere Verwendung eines solchen Grundstiicks kann
nicht davon abhédngig gemacht werden, daB sdmtliche
betroffenen Grundsttickseigentiimer eine Kiindigung
aussprechen. Andernfalls wiirde der Grundstiicks-
eigentiimer unverhdltnismdBig belastet.

Zu Absatz 2

Im AuBenverhdltnis haften mehrere Grundstiicks-
eigentimer dem Nutzer fiir die nach dem Gesetz zu
zahlenden Entschddigungen als Gesamtschuldner
(Satz 1). Der Nutzer kann die Entschddigung nach
seiner Wahl von jedem Grundstiickseigentiimer ganz
oder teilweise verlangen (§ 421 Satz 1 BGB). Die
Leistung eines Eigentiimers befreit auch den anderen.
Im Verhéltnis zueinander sind die Grundstiickseigen-
timer allerdings zum Ausgleich verpflichtet. Die in
§ 426 Abs. 1 Satz 1 BGB fiir den Zweifelsfall vorgese-
hene haélftige Aufteilung ist jedoch nur sachgerecht,
wenn das vom Nutzer errichtete Bauwerk auf mehre-
ren Grundstiicken steht oder — hinsichtlich der
Anpflanzungen — die Grundstiicksteile etwa gleich
groB sind. In anderen Féllen ist der Anteil im Innen-
verhélinis danach zu bemessen, wem der entspre-
chende Wert zuféllt. Die Sdtze 2 und 3 treffen die
hierfir erforderlichen Bestimmungen.
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Zu § 27
Entschadigung fiir Anpflanzungen

Bei einer Kiindigung des Grundstiickseigentiimers
wegen dringenden Eigenbedarfs konnte der Nutzer
nach § 314 Abs. 6 ZGB nicht nur den Ankauf des
Gebdudes, sondern auch den Ankauf der Anpflanzun-
genverlangen. Die vom Nutzer im Vertrauen auf diese
Wertersatzregelung vorgenommenen Anpflanzungen
sind daher in demselben Umfang zu entschddigen wie
die vom Nutzer errichteten Bauwerke (Satz 1).

Satz 2 verweist insoweit auf die fiir Bauwerke gel-
tende Entschadigungsregelung. Kiindigt der Grund-
stickseigentiimer wédhrend der Schutzfrist, hat er den
objektiven Wert der Anpflanzungen zu ersetzen (§ 12
Abs. 2). In den tibrigen Féllen besteht eine Entschadi-
gungspflicht des Grundstiickseigentiimers nur, wenn
der Wert des Grundstiicks durch die Anpflanzungen
fir- die vom Grundstiickseigentiimer beabsichtigte
weitere Verwendung des Grundstiicks noch erhéht ist
(§ 12 Abs. 3).

Zu § 28
Uberlassungsvertrdge zu Erholungszwecken

In den nach Mustern des Ministeriums der Finanzen
abgeschlossenen Uberlassungsvertragen ist regelma-
Big vereinbart worden, daB der Nutzer die auf dem
Grundstiick ruhenden o6ffentlichen Lasten trdgt. Der
Entwurf muB regeln, unter welchen Bedingungen
diese fur Miet- und Pachtvertrdge uniibliche Abrede
fortgelten soll. Eine entsprechende Bestimmung ist in
Kapitel 3 zu den Uberlassungsvertrdgen eingestellt
worden (§ 36).

Aus dem vom Uberlassungsnehmer bei Vertragsab-
schluB zu zahlenden Betrag wurden zunachst die auf
dem Grundstiick lastenden Verbindlichkeiten des
Grundstiickseigentiimers beglichen und sodann der
Restbetrag auf einem Bankkonto ,hinterlegt”. Inso-
weit sind die Anspriiche des Nutzers auf den hinter-
legten Betrag sowie etwaige Wertersatzanspriiche
hinsichtlich der verwendeten Teilbetrdge zu kldren.
§ 28 verweist auf die bei Uberlassungsvertragen zu
Wohnzwecken vorgesehene Regelung (§ 36), bei
denen sich diese Fragen in gleicher Weise stellen.

ZU ABSCHNITT 2

Besondere Bestimmungen fiir Ferienhaus-
und Wochenendhaussiedlungen sowie
Garagengemeinschaften

Zu § 29
Begriffsbestimmung

Die Nutzung von Grundstiicken zu personlichen
Zwecken war in der DDR weitreichend organisiert
und institutionalisiert. Neben den Kleingartenanla-
gen des Verbandes der Kleingdrtner, Siedler und
Kleintierziichter bestanden auch Wochenendhaus-
siedlungen, in denen Biirgern Parzellen zur Errich-
tung eines Wochenendhauses zugeteilt wurden. Gro-
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Bere Areale konnten auch Personengemeinschaften
nach §§ 266ff. ZGB vertraglich zur Errichtung von
Wochenendhaussiedlungen tiberlassen werden.
Ebenfalls auf vertraglicher Grundlage errichteten
Unternehmen auf volkseigenen Flachen und Privat-
grundstiicken groBe Ferienhaussiedlungen, in denen
die Beschiftigten mit ihren Familien den Urlaub
verbringen konnten. Zur ErschlieBung der Ferienge-
biete schlossen sich die Wirtschaftseinheiten in einer
Kooperationsgemeinschaft zusammen, die in der
Regel ein Verwaltungsgebdude, zentrale Versor-
gungseinrichtungen und — abhédngig von der Grofie
der Anlage — meist eine Gaststétte errichtete.

Die von Unternehmen auf vertraglich genutzten Pri-
vatgrundstiicken errichteten Ferienhduser werden
nach dem Entwurf fiir ein Sachenrechtsbereinigungs-
gesetz (§ 2 Abs. 1 Satz 2) den von Blirgern errichteten
Wochenendhausern gleichgestellt — es sollen fiir
diese betrieblichen Investitionen keine Anspriiche auf
Ankauf oder Erbbaurechtsbestellung begrundet wer-
den. Der Entwurf trifft insoweit die nach dem Recht
der DDR offengebliebene Abgrenzung zwischen § 286
Abs.4und § 459 Abs. 1 ZGB. Auf diese Vertrageist das
Schuldrechtsanpassungsgesetz anzuwenden.

Die ehemaligen Trédger dieser Einrichtungen haben
sich zwischenzeitlich Gberwiegend in BGB-konfor-
men Organisationen neu konstituiert. Soweit Verein-
barungen noch nicht getroffen worden sind, kann
jedenfalls auf die Vorschriften Uber die Gesellschaft
biirgerlichen Rechts (§§ 705 bis 740 BGB) zuriickge-
griffen werden. Das Innen- und Auflenverhéltnis die-
ser Organisationen bedarf insoweit keiner dariiber
hinausgehenden gesetzlichen Regelung. Die Voraus-
setzungen und die Rechtsfolgen von Kindigungen
sind jedoch in einer den Besonderheiten dieser kom-
plexen Anlagen Rechnung tragenden Weise zu
regeln. Der Entwurf orientiert sich dabei an den
Bestimmungen des Bundeskleingartengesetzes. Die
Struktur der Siedlungen und die Interessenlage der
Beteiligten ist mit den Verhaéltnissen in einer Kleingar-
tenanlage zu vergleichen. Der Entwurf stellt die
Siedlungen allerdings nicht insgesamt den Kleingar-
tenanlagen gleich. Durch eine entsprechende Uber-
nahme der Bestimmungen des Bundeskleingartenge-
setzes wiirde die vorhandene Siedlungsstruktur verfe-
stigt werden. Damit wiirde das Schuldrechtsanpas-
sungsgesetz weit liber sein eigentliches Anliegen
— die Herbeifiihrung eines Interessenausgleichs zwi-
schen Grundstiickseigentiimer und Nutzer — hinaus-
gehen. Es soll und muB den Beteiligten sowie den in
ihrer Planungshoheit betroffenen Gemeinden tiber-
lassen bleiben, ob und in welcher Weise sie die
vorhandene Siedlungsstruktur langfristig beibehalten
und gegebenenfalls sichern wollen.

§ 29 bestimmt die von den Sonderregelungen betrof-
fenen Ferienhaus- und Wochenendhaussiedlungen.
Essind Gebiete, die der Erholung dienen und entspre-
chend bebaut sind, durch gemeinschaftliche Einrich-
tungen zu einer Anlage verbunden und nicht Klein-
gartenanlagen im Sinne des § 1 des Bundeskleingar-
tengesetzes sind. Flir Grundstiicke, die in Kleingar-
tenanlagen belegen sind, gelten die besonderen
Bestimmungen des Bundeskleingartengesetzes (§ 2
Abs. 3).

Zu § 30
Kindigung des Zwischenpachtvertrages

Zu Absatz 1

Haufig wird dem Eigentlimer eines gréBeren fiir eine
Siedlung in Anspruch genommenen Grundstiicks
bereits die Wiedererlangung der Verfligungsbefugnis
liber Teile des Grundstiicks fiir seine Zwecke gent-
gen. Die rdumliche Beschrankung der Kiindigung auf
einen Teil des verpachteten Grundstiicks ist jedoch
nach den allgemeinen Bestimmungen des BGB unzu-
lassig. Folglich miiBten der Zwischenpachtverirag
insgesamt und damit alle Unterpachtvertrdge mit den
unmittelbar Nutzungsberechtigten in einer gréBeren
Siedlung aufgehoben werden, auch wenn der Grund-
stlickseigentiimer nur einen Teil des Grundstiicks
bendtigt. Dies wéare im Hinblick auf die in solchen
Gebieten gewachsenen Strukturen unangemessen.
Absatz 1 gibt dem Grundstiickseigentiimer deshalb
die Moglichkeit, den Zwischenpachtvertrag nur fiir
einen Teil des Grundstiicks zu kiindigen. Hinsichtlich
des restlichen Grundstiicksteils bleiben der Zwi-
schenpachtvertrag und die durch ihn vermittelten
Nutzungsverhdltnisse bestehen. Die Regelung ent-
spricht § 10 Abs. 2 des Bundeskleingartengesetzes.

Der Grundstlickseigentiimer kann den Zwischen-
pachtvertrag wahrend der Kindigungsschutzfrist nur
aus den in § 23 Abs. 2 und 3 genannten Griinden
kiindigen. Der besondere Kiindigungsschutz soll ins-
besondere dem unmittelbar Nutzungsberechtigten
zugute kommen. Satz 2 stellt insoweit ausdriicklich
klar, daB bei Berufung auf diein § 23 Abs. 2 und 3 Nr. 2
genannten Kiindigungsgriinde auch die Interessen
der unmittelbar Nutzungsberechtigten bei der Abwé-
gung zu bertlicksichtigen sind.

Zu Absatz 2

Kindigt der Grundstiickseigentiimer das Zwischen-
pachtverhéltnis aus einem in der Person des Zwi-
schenpdéchters liegenden Grund (z. B. wegen ver-
tragswidrigen Verhaltens oder wegen Zahlungsver-
zugs), entfielen damit auch die vom Zwischenpéchter
mit den unmittelbar Nutzungsberechtigten abge-
schlossenen Vertrdge. Der Grundstiickseigentiimer
kénnte allein wegen des in der Person des Zwischen-
pachters begriindeten Umstandes die Herausgabe des
Grundstiicks verlangen. Dadurch wiirde der im Ent-
wurf fiir eine Ubergangszeit vorgesehene Bestands-
schutz aus Griinden wegfallen, die die eigentlich zu
Schiitzenden nicht zu vertreten hétten. Der Entwurf
sieht daher in Satz 1 vor, daB der Grundstiickseigen-
timer in die vom Zwischenpéchter mit den unmittel-
bar Nutzungsberechtigten abgeschlossenen Vertrage
eintritt und diese an Stelle des Zwischenpdchters
fortsetzt. Bei AbschluB eines Vertrages mit einem
neuen Zwischenpéchter tritt dieser an die Stelle des
bisherigen Zwischenpéchters (Satz 2). Die Regelung
in Absatz 2 entspricht § 10 Abs. 3 des Bundesklein-
gartengesetzes.
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Zu § 31
Kindigung durch den Zwischenpéchter

Zu Absatz 1

Die Bestimmungen des Entwurfs modifizieren zum
Schutz des unmittelbar Nutzungsberechtigten die
allgemeinen Bestimmungen des Miet- und Pacht-
rechts. Da die Zwischenpachtverhéltnisse ber
Grundstiicke grundsétzlich bestehen bleiben sollen,
sind auch diese Vertrdge in die Schutzbestimmungen
einzubeziehen (§ 1 Abs. 2 und § 8 Abs. 2). Der
Zwischenpdchter ist innerhalb der Kiindigungs-
schutzfrist nur unter den im Entwurf vorgesehenen
Voraussetzungen zur Kiindigung des mit dem unmit-
telbar Nutzungsberechtigten abgeschlossenen Ver-
trages berechtigt. Die zum Schutz der unmittelbar
Nutzungsberechtigten eng gefaBten Kiindigungs-
grinde wiirden allerdings den in einer Siedlung
erforderlichen Neuordnungen entgegenstehen. Ab-
satz 11aBt daher die Kiindigung eines vom Zwischen-
pdchter mit dem unmittelbar Nutzungsberechtigten
abgeschlossenen Vertrages zu, wenn dies zur Neuord-
nung der Siedlung erforderlich ist. Eine vergleichbare
Regelung enthélt § 9 Abs. 1 Nr. 2 des Bundeskleingar-
tengesetzes.

Zu Absatz 2

Absatz 2 stellt klar, daB im Falle der Kiindigung nach
Absatz 1 der Zwischenpéchter die in diesem Gesetz
vorgesehenen Entschddigungen zu leisten hat.

Zu § 32
Benutzung gemeinschaftlicher Einrichtungen

Zu Absatz 1

Hat der Grundstiickseigentiimer den Vertrag gekiin-
digt, um das in einer Ferienhaus- oder Wochenend-
haussiedlung belegene Grundstiick selbst zu Erho-
lungszwecken zu nutzen, wird er meist auf die Mitbe-
nutzung der gemeinschaftlichen Einrichtungen ange-
wiesen sein. Absatz 1 gibt ihm insoweit das Recht,
diese Einrichtungen zu nutzen.

Zu Absatz 2

Nach den zwischen den Nutzern bestehenden Verein-
barungen (Satzung des Vereins oder — bei einer
Personengemeinschaft — Gesellschaftsvertrag) ist die
Benutzung der gemeinschaftlichen Einrichtungen
regelméBig nur Vereinsmitgliedern erlaubt. Es wird
sich in diesen Fallen fiir den Grundstiickseigentiimer
empfehlen, in den Verein einzutreten.

Dies setzt aber die Aufnahmebereitschaft des Vereins
voraus. Zur Aufnahme eines weiteren Mitglieds ist ein
Verein nur in ganz engen Grenzen verpflichtet. Ein
neues Mitglied ist aufzunehmen, wenn dies in ent-
sprechenden Satzungsbestimmungen vorgesehen ist.
Die Rechtsprechung hat eine Aufnahmepflicht nach
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§ 826 BGB in Fillen angenommen, in denen der
Verein eine Monopolstellung innehat (BGH-Urteil
vom 14. November 1968 — KZR 3/67 = NJW 1969,
316). Wegen dieser engen Grenzziehung verzichtet
der Entwurf auf die Begriindung einer Aufnahme-
pflicht.

Satz 1 stellt insoweit klar, daB im Regelfall die Mitbe-
nutzung als Vereinsmitglied erfolgen soll. Nur wenn
im Einzelfall eine Aufnahme des Grundstiickseigen-
timers nicht in Betracht kommt, soll er die gemein-
schaftlichen Einrichtungen als Nichtmitglied gegen
Zahlung eines angemessenen Entgelts nutzen kén-
nen.

Zu Absatz 3

Im Gegensatz zu héufig kérperschaftlich strukturier-
ten Vereinen kommt den personalen Beziehungen der
einzelnen Gesellschafter in Personengemeinschaften
gréBere Bedeutung zu. Hier muB es ausnahmslos der
Entscheidung der Gesellschafter iiberlassen bleiben,
ob eine weitere Person in die Gesellschaft aufgenom-
men wird. Absatz 3 bringt fiir diese Falle zum Aus-
druck, daB im Regelfall die Benutzung der gemein-
schaftlichen Einrichtungen gegen Entrichtung eines
angemessenen Entgelts erfolgt.

Zu § 33
Andere Gemeinschaften

Die Strukturen in Garagen-, Bootsschuppen- und
anderen Gemeinschaften sind mit denen in Ferien-
haussiedlungen und Wochenendhaussiedlungen ver-
gleichbar, wenn die Nutzer dort in gréBerem Umfang
ErschlieBungsanlagen und Gemeinschaftseinrichtun-
gen (z. B. Waschhalle oder Reparaturwerkstatt)
geschaffen haben. Auf Rechtsverhdltnisse in solchen
Gemeinschaften sollen daher die §§ 28 bis 32 entspre-
chend anzuwenden sein.

ZU KAPITEL 3
Uberlassungsvertrige

ZU ABSCHNITT 1
Uberlassungsvertrége zu Wohnzwecken

Zu § 34
Anwendbarkeit des Mietrechts

Uberlassungsvertrdge sind schuldrechtliche Ver-
trdge, die dem Nutzer eigentiimerdhnliche Rechte
und Pflichten auferlegten und ihm unverbindlich den
Erwerb des Grundstiicks in Aussicht stellten. Hat der
Nutzer in der Erwartung des spateren Erwerbs des
Grundstiicks einen Neubau errichtet, soll er den
Inhabern von Nutzungsrechten gleichgestellt und in
die Sachenrechtsbereinigung einbezogen werden
(vgl. dazu die Begriindung zu § 1 Abs. 1 Nr. 2).

Anders verhélt es sich hingegen bei einem Uberlas-
sungsvertrag, mit dem dem Nutzer ein Gebdude
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ubergeben worden ist. Ihm wurde in der Regel die
Pflicht auferlegt, Grundstiick und Geb&dude in einem
einwandfreien Zustand zu erhalten. Ferner hatte er
die auf dem Grundstiick ruhenden 6ffentlichen Lasten
zu tragen, war dariliber hinaus aber zur Zahlung eines
Nutzungsentgelts nicht verpflichtet. Letztlich trug er
mithin die Lasten und Kosten, die auch ein Mieter
héitte tragen missen. Solche Vertrdge sind sowohl
nach der vorgefundenen Rechtsform als auch nach
ihrer wirtschaftlichen und sozialen Bedeutung dem
Schuldrecht zuzuordnen. Wurde dem Nutzer ein
Gebaude zu Wohnzwecken iberlassen, ist seine
Position insoweit mit der eines Mieters zu verglei-
chen.

Auch Mieter und Wohnungssuchende waren in der
DDR in gewissem Umfang zur Erhaltung der Bausub-
stanz berechtigt. § 23 der Verordnung uber die Len-
kung des Wohnraums vom 16. Oktober 1985 (GBL. I
Nr. 27 S. 301) sah vor, daB der Wohnungssuchende
erstmals Wohnraum schaffen oder wiederherrichten
konnte und diesen dann von staatlichen Stellen zuge-
wiesen erhielt. Nach dem Recht der DDR war fiir diese
Falle die Bestellung eines Nutzungsrechts nicht vor-
gesehen. Es bewendete beim AbschluB} eines reinen
Mietvertrages. Die Uberlassungsnehmer, die keine
erheblichen baulichen Investitionen vorgenommen
haben, sind solchen Mietern gleichzustellen. Hat der
Nutzer iiber die normalen ,Schénheitsreparaturen”
hinausgehende wesentliche bauliche Investitionen
vorgenommen, ohne jedoch die im Entwurf fir ein
Sachenrechtsbereinigungsgesetz (§ 11 Abs. 2) vor-
gesehene Erheblichkeitsgrenze zu erreichen (z. B.
Einbau einer neuen Heizungsanlage oder Neuein-
deckung des Dachs), sind diese MaBnahmen nach den
Grundprinzipien des Entwurfs fiir eine Ubergangszeit
durch Gewahrung eines besonderen Kiindigungs-
schutzes abzusichern (§ 39). )

Autf die nicht von der Sachenrechtsbereinigung erfaf-
ten Uberlassungsvertrage zu Wohnzwecken sollen
daher grundsétzlich die Vorschriften des BGB iiber die
Wohnraummiete Anwendung finden. Uberlassungs-
vertrdge wurden auf 10, 20 oder 30 Jahre, in Einzel-
fallen auch auf Lebenszeit abgeschlossen. Die Ver-
trdge verlangerten sich automatisch um jeweils zehn
weitere Jahre, wenn der Vertrag nicht ein Jahr vor
Ablauf der Vertragszeit gekindigt wurde. Die Festle-
gung der Vertragslaufzeiten hing weitgehend vom
Zufall ab. Das Verhalten der staatlichen Verwalter
war nicht erkennbar von Ordnungsprinzipien be-
stimmt. Deshalb kniipft der Entwurf bei der Anpas-
sung der Uberlassungsvertrdge an das Mietrecht nicht
an die jeweiligen Vertragslaufzeiten an, sondern
ordnetin Satz 1 die Fortsetzung dieser Vertrage als auf
unbestimmte Zeit abgeschlossene Mietvertrage an,
deren Bestand aber durch Ubergangsvorschriften
unter Beriicksichtigung auch der Interessen des
Grundstiickseigentumers gesichert werden soll.

Zu § 35
Mietzins

Nach § 2 Abs. 1 des Miethéheregelungsgesetzes kann
der Grundstiickseigentimer bei einem Mietverhéltnis
iiber Wohnraum grundsatzlich Zahlung der ortsiibli-
chen Vergleichsmiete verlangen. Auch bei den bisher

unentgeltlichen Uberlassungsvertrdgen ist dem
Grundstiickseigentiimer ein Anspruch auf Zahlung
eines Nutzungsentgelts zuzubilligen. Satz 1 gewdahrt
diesen Anspruch.

Die Wohnraummieten sind in den neuen Bundeslan-
dern weitgehend noch durch Preisvorschriften gebun-
den. Zur Zeitrichten sich in diesen Fallen die Entgelte
nach der Zweiten Grundmietenverordnung vom
27. Juli 1992 (BGBL. I S. 1416), die Nebenkosten sind
nach MaBgabe der Betriebskosten-Umlageverord-
nung vom 17. Juni 1991 (BGBI.1S. 1270) abzurechnen.
Durch die Preisbindung sollen die Wohnungsmieten
an die wirtschaftliche Entwicklung in den neuen
Bundesldndern angepalit werden kénnen. Auch bei
den bisher unentgeltlichen Uberlassungsvertrigen ist
daher zunéchst auf die einschldgigen Mietpreisbe-
stinmungen zuriickzugreifen. Satz 2 verweist inso-
weit auf den fur die Miethéhe in den neuen Bundes-
landern maBgeblichen § 11 Abs. 2 bis 7 Miethéherege-
lungsgesetz.

Zu § 36
Offentliche Lasten

Zu Absatz 1

In Uberlassungsvertragen verpflichtete sich der Uber-
lassungsnehmer — soweit ersichtlich — regelmabBig,
die auf dem Grundstiick ruhenden 6ffentlichen Lasten
zu tragen. Offentliche Lasten sind Leistungen, die
kraft 6ffentlichen Rechts auf dem Grundstiick ruhen
oder aus dem Grundstiick zu entrichten sind (z. B.
Grundsteuer). Diese Betrdge sind meist hoher als die
Entgelte, die der Uberlassungsnehmer nach MaBgabe
der Bestimmungen des Entwurfs zu zahlen hétte. Es
wire in diesem Fall nicht sachgerecht, die vertrag-
liche Vereinbarung abzudandern und den Nutzer von
der Lastentragungspflicht freizustellen. Der Entwurf
1aBt es daher bei der urspriinglichen vertraglichen
Regelung bewenden, solange der Grundstiickseigen-
timer nicht seinen Anspruch auf Zahlung eines Nut-
zungsentgelts geltend macht. Damit sich der Grund-
stiickseigentiimer Uber die Hohe der vom Nutzer
getragenen Lasten einen Uberblick verschaffen kann,
gewadhrt Satz 2 einen Auskunftsanspruch.

Zu Absatz 2

Bei denmeisten 6ffentlichen Lasten handelt es sich um
fortlaufend zu entrichtende Entgelte. Besonders
kostenintensive MaBnahmen (z. B. der Straenbau)
werden jedoch im Umlageverfahren als Einmalzah-
lung erhoben. Die ErschlieBungsbeitrdage kommen
langfristig dem Grundstiickseigentiimer zugute. Es
wdére nicht sachgerecht, diese Lasten dem Nutzer
aufzuerlegen, zumal ErschlieBungsmaBnahmen in der
DDR von den Gebietskérperschaften finanziert wor-
den sind.
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Zu § 37
Sicherheitsleistung

Nach den iiblicherweise bei Uberlassungsvertragen
verwendeten Vertragsmustern des Ministeriums der
Finanzen war der Nutzer verpflichtet, einen Geldbe-
trag in Hohe des von einem Sachverstdndigen festge-
stellten Objektwertes (Grundstick, Gebdude, Ein-
richtungen) auf ein Hinterlegqungskonto des staatli-
chen Verwaliers einzuzahlen. Aus diesem Betrag
hatte der staatliche Verwalter die dinglich nicht gesi-
cherten Forderungen des Rates des Kreises gegen den
Grundstickseigentiimer und die Kosten der staatli-
chen Verwaltung abzudecken; auBerdem waren die
im Grundbuch eingetragenen Grundpfandrechte ab-
zuldsen. Den liberschieBenden Betrag hatte der staat-
liche Verwalter verzinslich anzulegen. Den Nutzern
wurde durch die Vertragsgestaltung und die unver-
bindliche Zusage, das Grundstiick zu gegebener Zeit
unter Anrechnung des an den staatlichen Verwalter
gezahlten Betrages erwerben zu kénnen, der Ein-
druck vermittelt, es sei ,praktisch” der Kaufpreis fir
das Objekt. Tatsdchlich handelte es sich um eine
Mischung aus Drittleistung auf fremde Verbindlich-
keiten und Sicherheitsleistung.

Nach Vertragsbeendigung war der ,hinterlegte”
Betrag an den Nutzer zurtickzuzahlen. Es ist jedoch
nicht zweckmdBig, mit der Auskehr des Hinterle-
gungsbetrages an den Nutzer nach der gesetzlichen
Umwandlung in Miet- oder Pachtvertrdge bis zur
Beendigung des Vertragsverhéltnisses zuzuwarten.
Denn der Grundstiickseigentiimer hat in vielen Fallen
keinen unmittelbaren Zugriff auf die seinerzeit vom
Nutzer an den staatlichen Verwalter abgefiihrten
Betrdge. Zudem wurden aus den Betrdgen auf dem
Grundstiick lastende Fremdverbindlichkeiten begli-
chen. Insoweit ist eine baldige Ermittlung der Héhe
des Ruckforderungsanspruchs geboten. Die bis zu
einer etwaigen Vertragsbeendigung vergehende Zeit
wiirde dessen Feststellung erheblich erschweren.
Unter Berticksichtigung dieses Umstandes erscheint
es zumutbar, etwa noch vorhandene Betrage — die
Sicherungscharakter haben — vorzeitig an den Nut-
zer zurickzugeben.

Zu Absatz 1

Soweit der staatliche Verwalter aus dem Hinter-
legungsbetrag Verbindlichkeiten des Grundstiicks-
eigentiimers abgeldst hat, ist dem Nutzer ein Ersatz-
anspruch zu gewdéhren. Fiir die in die Sachenrechts-
bereinigung einzubeziehenden Uberlassungsver-
trdge sieht der Entwurf fir ein Sachenrechtsbereini-
gungsgesetz in § 38 Abs. 2 eine Regelung vor, die
Anspruchsvoraussetzungen und Anspruchshéhe be-
stimmt. Auf diese Norm kann die Schuldrechtsanpas-
sung zuriickgreifen, weil die Behandlung des Hinter-
legungsbetrages bei allen Uberlassungsvertrdgen
gleich auszugestalten ist.

Zu Absatz 2

Die nicht zur Erfillung von Verbindlichkeiten des
Grundstickseigentiimers benétigten Betrdge waren
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auf einem Hinterlegungskonto des staatlichen Ver-
walters anzulegen. Nach Aufhebung der staatlichen
Verwaltung, spétestens zum 31. Dezember 1992, sind
die hinterlegten Betrage nunmehr vom Grundstiicks-
eigentiimer treuhdnderisch zu verwalten (§ 11a Abs. 3
Satz 1 VermG i. V. m. § 667 BGB). Der Entwurf muB
insoweit vorsehen, daB der Grundstiickseigentimer
der Auszahlung dieser auf dem Konto fiir ihn hinter-
legten Kaution an den Nutzer zustimmen muB. Die bis
zur Entrichtung von Miet- oder Pachtzinsen aufgelau-
fenen Zinsen stehen entsprechend der Regelung im
Uberlassungsvertrag dem Grundstiickseigentiimer
zu; wirtschaftlich betrachtet handelt es sich dabei um
das Nutzungsentgelt. Die nach diesem Zeitpunkt
angefallenen Zinsen gebiihren dem Nutzer, weil der
Grundstiickseigentiimer dann ein Nutzungsentgelt
erhdlt und Zinsen auf Kautionen iblicherweise dem-
jenigen zufallen, der die Sicherheit geleistet hat (vgl.
fiir die Wohnraummiete § 550b Abs. 2 Satz 2 BGB).

Zu Absatz 3

In den formularmédBig abgeschlossenen Uberlas-
sungsvertrdgen wurde dem Nutzer das Recht einge-
rdumt, fur die zur Ablésung von Grundpfandrechten
und zur Ablosung dinglich nicht gesicherter Forde-
rungen verwandten Betrdge die Bestellung einer
Sicherungshypothek am Grundstiick verlangen zu
konnen. Dieser Anspruch soll auch nach Umwand-
lung der Uberlassungsvertrage fortbestehen, um den
Ersatzanspruch des Nutzers nach Absatz 1 weiterhin
dinglich sichern zu kénnen. Der Grundsttickseigentii-
mer soll jedoch nach Satz 2 befugt sein, dem Nutzer
eine andere in § 232 Abs. 1 BGB vorgesehene Sicher-
heit zu stellen.

Zu § 38
Beendigung der Vertrdge

Zu Absatz 1

Mit der gesetzlichen Umwandlung in Wohnraummiet-
vertrdge sollen auf die Uberlassungsvertrige zu
Wohnzwecken die Kiindigungsvorschriften des BGB
Anwendung finden. Danach kénnte der Grundstiicks-
eigentumer das Vertragsverhéltnis unmittelbar nach
Inkrafttreten des Gesetzes mit den in § 565 BGB
bestimmten Fristen grundsétzlich kiindigen, wenn er
ein berechtigtes Interesse an der Beendigung des
Mietverhéltnisses hat (§ 564b Abs. 1 BGB). Eine
Kiindigung wére danach insbesondere zuldssig, wenn
der Grundstiickseigentiimer das Grundstiick als Woh-
nung fur sich, die zu seinem Hausstand gehdrenden
Personen oder seine Familienangehoérigen zu Wohn-
zwecken benétigt (§ 564b Abs. 2 Nr. 2 BGB). Im
Hinblick auf die Wohnungssithation in den neuen
Bundesldndern wird ein solcher Eigenbedarf haufig
vorliegen, so daB es alsbald zu einer Vielzahl von
Kindigungen kommen wiirde.

Die sofortige Kiindigungsmoglichkeit entsteht in zahl-
reichen Féllen aber erst dadurch, daB der Entwurf die
Uberlassungsvertrdge als unbefristete Mietverhdlt-
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nisse fortsetzt und die Restlaufzeit unberticksichtigt
148t (§ 34 Satz 1). Hierdurch sollen die Willkiirlichkei-
ten der seinerzeitigen vertraglichen Gewdhrung aus-
geglichen werden. Im Gegenzug gewdhrt Absatz 1
dem vertragstreuen Nutzer einen Mindestbestands-
schutz — der Grundstiickseigentiimer kann den Ver-
trag bis zum 31. Dezember 1995 nur aus wichtigem
Grund (§ 6 Abs. 1 in Verbindung mit §§ 553 bis 554a
BGB) kiindigen.

Zu Absatz 2

Bei AbschluB des Uberlassungsvertrages hatten die
Uberlassungsnehmer einen Betrag in Hoéhe des
Wertes des Grundstiicks und der aufstehenden
Gebdude auf einem Konto des staatlichen Verwalters
einzuzahlen. Den Nutzern wurde der Erwerb des
Anwesens in Aussicht gestellt, wobei der hinterlegte
Betrag auf den Kaufpreis anzurechnen war. Die Uber-
lassungsnehmer ,fiihlten’ sich aufgrund dieser Um-
stdnde als Eigentiimer des Grundstiicks. Diese beson-
deren Umstdnde begriindeten ein tiber den Bestand
eines Mietverhdltnisses hinausgehendes Vertrauen.
Dieses Vertrauen will der Entwurf dadurch schiitzen,
daB auch bis zum 31. Dezember 2000 eine Eigenbe-
darfsklindigung des Grundstiickseigentiimers grund-
sétzlich ausgeschlossen wird. Der Eigentiimer soll bis
zu diesem Zeitpunkt wegen Eigenbedarfs nur kiindi-
gen kénnen, wenn ihm die Fortsetzung des Vertrages
angesichts seines Wohnbedarfs und seiner sonstigen
berechtigten Interessen auch unter Wiirdigung der
Interessen des Nutzers bis zu diesem Zeitpunkt nicht
zugemutet werden kann. Die Regelung kniipft an die
bis zum 31. Dezember 1995 geltende Regelung fir
Eigenbedarfskiindigung bei Wohnraum in den neuen
Bundesldndern (Artikel 232 § 2 Abs. 3 EGBGB) an, die
uber denin § 564 b BGB gewéhrten Kiindigungsschutz
fiir Wohnraummietverhéltnisse hinausgeht.

Vom 1. Januar 2001 an sollen die allgemeinen Kiindi-
gungsvorschriften des BGB gelten. Eine Ausnahme
sieht der Entwurf nur vor, wenn der Nutzer wesentli-
che bauliche Investitionen auf dem fremden Grund-
stiick vorgenommen hat (§ 39).

Zu Absatz 3

Der Kiindigungsschutz kénnte durch eine VerduBe-
rung des Grundstiicks an eine Person, in der die
Voraussetzungen des § 38 Abs. 2 vorliegen, umgan-
gen werden. Wie § 24 Abs. 2 ordnet Absatz 3 eine
zweijdhrige Kiindigungssperre nach rechtsgeschaftli-
chem Erwerb des Grundstiicks an. Die Frist beginnt
mit der Umschreibung des Eigentums im Grund-
buch.

Zu § 39
Verldngerung der Kiindigungsschutzfrist

Kennzeichnend fiir die nach den Mustern des Mini-
steriums der Finanzen abgeschlossenen Uberlas-
sungsvertrdge waren Elemente langfristiger obligato-

rischer Nutzung mit dinglicher Absicherung (Vor-
kaufsrecht, Héchstbetragshypothek fiir Wertverbes-
serungen des Nutzers) und der Aussicht auf spdteren
Erwerb. Diese Umstéinde waren ausschlaggebend
dafiir, daB Nutzer teilweise erhebliche Betrdge in ein
uberlassenes Gebdude investiert haben. Soweit diese
Investitionen ihrem Umfang nach der Neuerrichtung
eines Gebdudes gleichzustellen sind, sollen dem
Uberlassungsnehmer die im Entwurf fiir ein Sachen-
rechtsbereinigungsgesetz vorgesehenen Anspriiche
(Ankauf des Grundstiicks oder Bestellung eines Erb-
baurechts) gewdhrt werden. Nicht alle Investitionen
des Nutzers, die iiber das AusmaB bloBer Schénheits-
reparaturen hinausgehen, konnen allerdings in der
Sachenrechtsbereinigung Berticksichtigung finden.

Sohaben z. B. viele Uberlassungsnehmer im Laufe der
Jahre neue Fenster eingebaut, die Heizungsanlage
oder den Dachstuhl erneuert. Der Entwurf fir ein
Sachenrechtsbereinigungsgesetz (§ 11 Abs. 2) stellt
solche baulichen MaBnahmen einer Gebdudeneuer-
richtung nur gleich, wenn die Wohn- oder Nutzflache
des Gebdudes um mehr als 50% vergroBert wurde
oder die Aufwendungen die Hélfte des Gebdudewer-
tes Uberschritten.

Nach dem diesem Entwurf zugrunde liegenden
Gedanken des Investitionsschutzes ist es angezeigt,
Investitionen eines Nutzers, die iiber die dem Mieter
ublicherweise obliegenden Schénheitsreparaturen
hinausgingen, ohne jedoch die Erheblichkeitsgrenze
des Sachenrechtsbereinigungsgesetzes zu erreichen,
in besonderem MaBe zu schiitzen. Der Bestandsschutz
miiBte sich dabei an der Restnutzungsdauer der bau-
lichen Verdnderungen orientieren. Eine solche einzel-
fallbezogene Regelung wére in der Praxis aber sehr
streittrdchtig. Der Entwurf schldgt daher eine pau-
schale Verldngerung der Kindigungsschutzfrist bis
zum 31. Dezember 2010 vor. Bis zu diesem Zeitpunkt
werden die Investitionen der Nutzer, die nicht in die
Sachenrechtsbereinigung fallen, einen angemesse-
nen Amortisationsgrad erreicht haben.

Dies soll wie bei der Sachenrechtsbereinigung aber
nur fir solche baulichen MaBnahmen gelten, mit
denen der Nutzer bis zum 20. Juli 1993 begonnen hat.
An diesem Tag hat die Bundesregierung den Entwurf
des Sachenrechtsbereinigungsgesetzes beschlossen.
Nach diesem Zeitpunkt vorgenommene Investitionen
sind nicht mehr schutzwiirdig.

Zu § 40
Kindigung bei abtrennbaren Teilflachen

Eine Sonderregelung ist vorzusehen, wenn das tiber-
lassene Grundstiick die fiir den Eigenheimbau in der
DDR vorgesehene Regelgroie von 500 Quadratme-
tern iibersteigt. Aus den in der Erlduterung zu § 25
dargesteliten Grinden muB vom Inkrafttreten des
Gesetzes an eine Teilflachenkiindigung des Grund-
stiickseigentiimers zugelassen werden, wenn das
Grundstiick gréBer als 500 Quadratmeter, abtrenn-
bar und selbstdndig baulich nutzbar oder gréBer als
1000 Quadratmeter, abtrennbar und angemessen
wirtschaftlich nutzbar ist.
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Zu § 41
Verwendungsersatz

Zu Absatz 1

Die vom Ministerium der Finanzen der DDR erarbei-
teten Muster fiir Uberlassungsvertrdge sahen vor, daB
der Eigentimer eine Entschddigung fir die vom
Nutzer herbeigefithrten Werterhéhungen zu leisten
hatte. MaBstab fiir die Entschddigung solcher wert-
erhohenden MaBnahmen des Nutzers mulBl insoweit
der Inhalt des Vertrages sein, weil der Nutzer seine
Investitionen im Vertrauen auf die vertraglich festge-
legte Ausgleichspflicht erbracht hat.

Eine konkrete Vorgabe fiir die Berechnung der Wert-
erhohung enthielten die Muster jedoch nicht. Satz 2
ordnet daher an, daB die Hohe der Entschddigung
durch die im Zeitpunkt der Rickgabe des Grund-
stucks noch vorhandene Werterh6hung bestimmt
wird, wenn sich nicht aus dem Vertrag oder den
Umstdnden etwas anderes ergibt. Dies entspricht der
in § 12 Abs. 3 vorgesehenen Regelung zur Héhe der
Entschddigung.

Vom Inkrafttreten dieses Gesetzes an sollen die
Bestimmungen des Mietrechts auf die Uberlassungs-
vertrdge anzuwenden sein. Die vertragliche Entscha-
digungsregelung kann insoweit nur bis zu diesem
Zeitpunkt vorgenommene werterhdhende Aufwen-
dungen erfassen. Danach gilt fiir die Anspriiche des
Nutzers auf Verwendungsersatz § 547 BGB.

Zu Absatz 2

Der staatliche Verwalter verpflichtete sich im Vertrag
{iblicherweise, zur Sicherung der vom Uberlassungs-
nehmer herbeigefithrten Werterh6hungen eine
Hochstbetragshypothek zu bestellen. Dieses Siche-
rungsmittel soll dem Nutzer erhalten bleiben. Da § 6
Abs. 3 die Abreden aus Uberlassungsvertrdgen
grundsétzlich aufhebt, muB Absatz 2 anordnen, daB
der Nutzer fiir die bis zum Inkrafttreten dieses Geset-
zes herbeigefithrten Werterhéhungen die Einrdu-
mung einer vertraglich vereinbarten Sicherheit wei-
terhin verlangen kann.

ZU ABSCHNITT 2
Andere Uberlassungsvertrige

Zu § 42

Uberlassungsvertrdge fir gewerbliche und andere
Zwecke

Mustervertrdge wurden auch fiir Grundsticksiiber-
lassungen zu anderen als den in § 18 und § 34
genannten Zwecken entwickelt. So liegen Muster fir
die Uberlassung eines Grundstlicks zu gewerblichen
Zwecken oder fiir den AbschluB mit staatlichen Orga-
nen und staatlichen Einrichtungen vor. Ob es liber-
haupt zum AbschluB solcher Vertrige gekommen ist,
steht nicht fest. In der Praxis sind bislang keine Félle
bekannt geworden. Der Entwurf trifft fiir diese Félle
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gleichwohl eine Regelung, da nach den bisherigen
Erfahrungen im Bodenverkehr der DDR nichts ausge-
schlossen werden kann.

Diese Uberlassungsvertrdge sollen als unbefristete
Miet- oder Pachtvertrdge fortgesetzt werden. Ordent-
liche Kiindigungen des Grundstiickseigentiimers sol-
len bis zum 31. Dezember 1995 ausgeschlossen wer-
den, um dem Nutzer gegebenenfalls ausreichend Zeit
fiir die Suche nach einem Ersatzgrundstiick zu geben.
Eine langere Bestandsschutzfrist, als sie § 38 Abs. 1 fiur
den besonders schutzbedurftigen Bereich der Wohn-
nutzung vorsieht, ist hier nicht geboten. Der Grund-
stiickseigentiimer soll vom Inkrafttreten dieses Geset-
zes an das ortsiibliche Entgelt, wahlweise die weitere
Tragung der 6ffentlichen Lasten vom Nutzer verlan-
gen konnen. Der Entgeltanspruch entsteht mit dem
Beginn des dritten auf den Zugang des Zahlungsver-
langens folgenden Monats. Diese Festlegung ist erfor-
derlich, weil nur bei Wohnnutzungen auf die Bestim-
mungen des Miethdheregelungsgesetzes zum Zah-
lungsbeginn zuriickgegriffen werden kann. Auf die
Bestimmungen zur Auskehr des Hinterlegungsbetra-
ges und zum Verwendungsersatz wird in Absatz 3
Satz 3 auf die §§ 36, 37 und 41 verwiesen.

ZU KAPITEL 4

Errichtung von Gebduden aufgrund eines Miet-,
Pacht- oder sonstigen Nutzungsvertrages

ZU ABSCHNITT 1
Grundsdtze

Zu § 43
ErfaBte Vertrage

Der Einigungsvertrag hat fiir Schuldverhdltnisse, die
vor dem 3. Oktober 1990 begriindet worden sind, in
Artikel 232 EGBGB Uberleitungsbestimmungen ge-
troffen. Grundsétzlich bleibt fiir diese das Recht der
DDR maBgebend (Artikel 232 § 1 EGBGB). Auf Miet-
und Pachtvertrdge sind jedoch seit dem 3. Oktober
1990 die entsprechenden Vorschriften des BGB mit
besonderen MaBgaben anzuwenden (Artikel 232 §§ 2
und 3 EGBGB).

So ist z. B. die Bestimmung des Mietzinses fiir Wohn-
raum preisrechtlichen Beschrdnkungen unterworfen.
Die Kiundigung fiir Wohnrdume wegen Eigenbedarfs
ist bis zum 31. Dezember 1995 grundsitzlich ausge-
schlossen, wenn nicht im Gesetz genannte besondere
Ausnahmen vorliegen (Artikel 232 § 2 Abs. 3EGBGB).
Der Kiindigung eines Mietverhéltnisses tiber gewerb-
lich genutzte Rdume kann der Mieter bis zum 31. De-
zember 1994 widersprechen, wenn die Kiindigung
eine erhebliche Gefahrdung seiner wirtschaftlichen
Lebensgrundlage mit sich bringt (Artikel 232 § 2
Abs. 5 EGBGB).

Fur die in § 1 Abs. 1 Nr. 3 genannten Vertrdge
bestehen mithin bereits Umwandlungsbestimmun-
gen. Unter dem Gesichtspunkt des Investitionsschut-
zes bedarf es einer gesetzlichen Regelung jedoch fir
solche Vertrdge, aufgrund derer ein neues Gebdude
errichtet worden ist.
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In der DDR waren die Grenzen zwischen schuldrecht-
licher Nutzungsbefugnis und dinglich gesicherter
Rechtsstellung am Grundstiick (Rechtstrdgerschaft,
Nutzungsrecht, selbstdndiges Gebdudeeigentum)
verwischt. Nach der Begriindung von Volkseigentum
lag es in der Hand der staatlichen Stellen, an volks-
eigenen Grundstiicken Nutzungsbefugnisse einzu-
rdumen. Auch das Privateigentum wurde durch staat-
liche Zuweisungsentscheidungen {iberlagert. Die zur
Nutzung verliehenen Rechte konnten nur unter sehr
engen Voraussetzungen entzogen werden. Eine Kiin-
digung erfolgte nur in seltenen Féllen. Aus diesem
Grunde entwickelte sich mehr und mehr die Vorstel-
lung, daB bei einer Zuweisung des Grundstiicks zur
Bebauung der Rechtsgrund fiir die Nutzung dahinste-
hen konne.

Soweit die Absicherung der baulichen Investition
nach dem Recht der DDR im Einzelfall vorgesehen
war, soll der Nutzer die Anspriiche nach dem Sachen-
rechtsbereinigungsgesetz geltend machen kénnen.

Besondere Regelungen zum Schutz der baulichen
Investitionen sind jedoch auch dort erforderlich, wo
die Bebauung aufgrund eines Vertrages erfolgte und
nach den gesetzlichen Bestimmungen der DDR (ding-
liche) Nutzungsrechte nicht bestellt werden konnten.
Es wére nicht sachgerecht, diese Vertrage ausschlie(-
lich den allgemeinen Regelungen des Miet- und
Pachtrechts zu unterstellen. Die Bebauung erfolgte im
Vertrauen auf eine langfristige Nutzungsmoglich-
keit.

Nach den Regelungen im ZGB konnten Mietverhalt-
nisse liber Wohnraum vom Vermieter nicht gekiin-
digt, sondern nur durch gerichtliche Entscheidung
aufgehoben werden (§§ 120ff. ZGB). Fiir die Vermie-
tung von Gewerberdumen galten die Vorschriften
lUber die Wohnungsmiete entsprechend (§ 131 ZGB).
In die Vermietung von Gewerberdumen war nach den
Bestimmungen tiber die Gewerberaumlenkung auch
die Vermietung von Freiflichen einbezogen (§ 1
Abs. 3 der Verordnung tber die Lenkung des Gewer-
beraumes vom 6. Februar 1986 — GBL. I Nr. 16 S. 249).
Soweit in den mit staatlichen Stellen abgeschlossenen
Nutzungsvertragen eine Kindigung vorgesehen war,
ist sie im planwirtschaftlichen System in der Regel
nicht erfolgt.

Durch das Zweite Vermoégensrechtsénderungsgesetz
wurde daher in Artikel 233 § 2a EGBGB ein Morato-
rium geschaffen, nach dem unbeschadet glinstigerer
Vereinbarungen bis zum Ablauf des 31. Dezember
1994 als zum Besitz eines Grundstucks berechtigt gilt,
wer dieses bis zum Ablauf des 2. Oktober 1990 mit
Billigung staatlicher Stellen mit einem Gebéaude
bebaut hat. Durch diese Regelung sollte der Besitz der
Nutzer bis zum Inkrafttreten eines Sachenrechtsberei-
nigungsgesetzes geschiitzt werden. Die Sachen-
rechtsbereinigung kann aber dort nicht helfen, wo nur
eine rein vertragliche Berechtigung des Nutzers vor-
lag (vgl. Allgemeine Begriindung A. 2.). Hier muB das
Schuldrechtsanpassungsgesetz angemessene Schutz-
vorschriften vorsehen.

In den Schutzbereich einzubeziehen sind nicht nur die
Nutzer, die aufgrund eines Nutzungsvertrages mit
Billigung staatlicher Stellen ein neues Gebaude

errichtet haben. Denn die so errichteten Gebdude
wurden im Falle eines Nutzerwechsels meist vom
neuen Nutzer gegen Zahlung des Gebdudezeitwerts
Ubernommen. Da die auf der Grundlage eines Miet-,
Pacht- oder sonstigen Nutzungsvertrages errichteten
Gebédude wesentlicher Bestandteil des Grundstiicks
waren (§ 295 Abs. 1 ZGB), konnte dem neuen Nutzer
eine dingliche Rechtsposition nicht verschafft werden.
Da die Ablésung des Gebdudes zum damaligen Zeit-
wert mit der Neuerrichtung vergleichbar ist, soll der
neue Nutzer fir die Restnutzungsdauer des Gebdudes
nach MalBigabe der §§ 44 ff. geschiitzt werden.

Einer gesetzlichen Umwandlung, wie § 6 Abs. 1 des
Entwurfs sie fiir die Vertrdge nach § 1 Abs. 1 Nr. 1 und
2 vorsieht, bedarf es bei Miet- und Pachtvertragen
nicht. Denn der Einigungsvertrag hat die in der DDR
abgeschlossenen Miet- und Pachtvertrége bereits den
entsprechenden Vorschriften des BGB unterstellt (Ar-
tikel 232 §§ 2 und 3 EGBGB). Auf sonstige Nutzungs-
vertrdge ist nach Artikei 232 § 1 EGBGB weiterhin das
Recht der DDR anzuwenden.

Sonstige Nutzungsvertrdge tiber Grundstiicke sind
Vertrdge, die nicht unter § 1 Abs. 1 Nr. 1 und 2 fallen
und auch nicht Miet- oder Pachtvertrdge sind. Ent-
sprechende Vereinbarungen konnten auch unter der
Geltung des ZGB getroffen werden (§ 45 Abs. 3
ZGB).

Zu § 44
Vermuteter Vertragsabschlufl

Nach der Wohnraum- und der Gewerberaumlen-
kungsverordnung konnten staatliche Stellen Grund-
stiicke und Rdumlichkeiten zur Nutzung zuweisen.
Auf der Grundlage der Zuweisung waren Grund-
stlickseigentiimer und Nutzer verpflichtet, einen Nut-
zungsvertrag abzuschlieBen (vgl. z. B. fiir Wohnungs-
miete § 99 Satz 2 ZGB). Wohn- und Gewerberaum
durfte ohne giiltige Zuweisung nicht an Dritte Gber-
lassen werden; ein dennoch geschlossener Vertrag
war nichtig (§ 22 Abs. 2 der Verordnung iiber die
Lenkung des Wohnraumes 1985). Die staatliche
Zuweisungsentscheidung tiberlagerte mithin in die-
sen Bereichen die zivilrechtlichen Vorschriften voll-
stdndig. Der AbschluB des Miet- oder Pachtvertrages
zwischen Grundstiickeigentimer und Nutzer war
eine reine Formalitdt. Daher blieb es gelegentlich bei
der bloBen Zuweisung, insbesondere in Fallen, in
denen der Eigentlimer oder dessen Aufenthalt nicht
bekannt war. Der Entwurf fingiertin diesen Féllen das
Zustandekommen eines Vertrages, zu dessen Ab-
schluB der Grundstiickseigentiimer nach den Rechts-
vorschriften der DDR ohnehin verpflichtet gewesen
ware. Vorausgesetzt wird allerdings, dal der Nutzer
bei Inkrafttreten des Gesetzes den Besitz noch aus-
ibt.

Aus der Sicht des Nutzers war mit der staatlichen
Zuweisungsentscheidung seine Rechtsposition gesi-
chert; der Grundstiickseigentiimer unterlag dem
gesetzlichen Kontrahierungszwang. Die Fiktion des
Vertragsabschlusses wird den vorgefundenen Sach-
verhalten gerecht. Eine bloBe Verldngerung des
Abschluflizwangs wiirde nicht selten zu praktischen
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Schwierigkeiten fithren, weil der Nutzer gegebenen-
falls auf AbschluB eines Miet- oder Pachtvertrages
klagen miiBte.

Auf den kraft Gesetzes entstehenden Vertrag sind die
Vorschriften des Miet- und Pachtrechts des BGB
anzuwenden, soweit sich nicht aus diesem Gesetz
etwas Abweichendes ergibt (Satz 2 in Verbindung mit
§ 6 Abs. 1).

ZU ABSCHNITT 2 ‘
Gewerblich genutzte Grundstiicke

Zu § 45
Bauliche MaBnahmen des Nutzers

Zu Absatz 1

Ein besonderer Bestandsschutz ist nur angezeigt,
wenn der Nutzer erhebliche bauliche Investitionen
vorgenommen hat. In die Regelung einbezogen wer-
den nur Gebédude, nicht jedoch Baulichkeiten i. S. d.
§ 296 ZGB. Fiir diese Baulichkeiten gelten die Bestim-
mungen in Kapitel 2.

Hat der Nutzer im Rahmen des Vertrages bauliche
Anlagen errichtet, sind nur solche Anlagen zu beriick-
sichtigen, die eine gleichzeitige Inanspruchnahme
des Grundstiicks durch den Eigentiimer fiir andere
Zwecke ausschlieft (§ 11 Abs. 3 des Entwurfs fir ein
Sachenrechtsbereinigungsgesetz). Nur in diesen Fal-
len ist es gerechtfertigt, die Kindigung des Grund-
stiickseigentiimers auf langere Sicht auszuschlieBen.
Ansonsten ist dem Nutzer mit einer Dienstbarkeit
geholfen, deren Bestellung er nach § 116 des Entwurfs
fiir ein Sachenrechtsbereinigungsgesetz soll verlan-
gen kénnen.

Zu Absatz 2

Eine bauliche MaBnahme des Nutzers ist auch dann
schutzwiirdig, wenn der finanzielle Aufwand der
Neuerrichtung eines Gebdudes gleichkommt. Wie in
der Sachenrechtsbereinigung sollen daher auch hier
die Wiederherstellung der Nutzbarkeit und die Ver-
dnderung der Nutzungsart eines Gebdudes einem
Neubau gleichgestellt werden.

Zu § 46
Gebrauchsiiberlassung an Dritte

Kann oder will der Nutzer das Grundstiick nicht mehr
nutzen, erhdlt er im Falle der Kiindigung eine Ent-
schddigung nach § 12 Abs. 3 fiir das von ihm errichtete
Gebdude oder die bauliche Anlage nur insoweit, als
der Wert des Grundstiicks durch sie noch erhoht ist.
Dies wird je nach der weiteren Verwendungsmoéglich-
keit des Grundsticks gegebenenfalls ein geringer
Betrag sein, unter Umstédnden erhélt der Nutzer auch
gar keine Entschddigung. Den noch im Gebdude
vorhandenen objektiven Restwert konnte der Nutzer
jedoch durch Untervermietung realisieren. Eine
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Untervermietung ist nach § 549 Abs. 1 BGB aber nur
mit Erlaubnis des Grundstiickseigentiimers zuléssig.
§ 46 gestattet daher dem Nutzer die Untervermietung
auch ohne Erlaubnis des Grundstiickseigentiimers,
wenn der Untermieter das vom Nutzer errichtete
Bauwerk nach dem Inhalt des Vertrages weiterhin
nutzen soll.

Zu § 47
Entgelt

Zu Absatz 1

Die in den Vertrdgen festgelegten Entgelte entspre-
chen nicht den heutigen Marktverhéltnissen. Da eine
Anderungskiindigung des Grundstiickseigentiimers
wihrend der in § 49 vorgesehenen Kiindigungs-
schutzfristen ausgeschlossen ist, gewéhrt der Entwurf
einen Anspruch auf das fiir die konkrete Nutzung
ortsiibliche Entgelt (Satz 1). Ist die Hoéhe des ortsiibli-
chen Entgelts zweifelhaft, sind 7% des Verkehrs-
wertes des unbebauten Grundstiicks pro Jahr als
angemessen anzusehen. Dies entspricht der Héhe des
im gewerblichen Bereich tiblichen Erbbauzinses
(Satz 2). Die Berechnung des Entgelts auf der Grund-
lage des Grundstiickswertes trdgt dem Umstand Rech-
nung, daB dem Nutzer bei VertragsabschiuB ein
unbebautes oder mit einem nicht mehr nutzbaren
Gebédude bebautes Grundstiick iibergeben worden
ist. Es liegt im Regelfall keine Raummiete, sondern
Grundstiicksmiete vor. Der Beginn der Zahlungs-
pflicht wird in Satz 3 festgelegt.

Zu Absatz 2

Weil die Grundstiickspreise in den neuen Bundeslédn-
dern der tatsdchlichen wirtschaftlichen Entwicklung
vorweglaufen, sieht der Entwurf eine Eingangsphase
vor, die der Eingangsphase beim Erbbauzins in der
Sachenrechtsbereinigung nachgebildet, hier aller-
dings kiirzer ist (vgl. dort § 52 Abs. 1). Erhéhungen
sind jedoch abweichend hiervon in Zweijahresschrit-
ten vorgesehen, weil die Laufzeit des dort fiir den
gewerblichen Bereich vorgesehenen Erbbaurechts
mit 50 Jahren erheblich iber die in § 49 vorgesehene
Kindigungsschutzfrist hinausgeht.

Die Eingangsphase beginnt mit dem Eintritt der
Zahlungspflicht. Als spatester Zeitpunkt ist der 1. Juli
1995 festgelegt.

Der Nutzer kann eine Herabsetzung des Entgelts in
der Eingangsphase nicht verlangen, wenn bereits ein
héheres Entgelt mit dem Grundstiickseigentiimer ver-
einbart worden ist.

Zu Absatz 3

Andert sich das ortsiibliche Entgelt, kénnen Grund-
stiickseigentiimer und Nutzer unter den Vorausset-
zungen des Satzes 1 eine Anpassung verlangen.
Unerhebliche Abweichungen bleiben dabei auBer
Betracht.
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Zu § 48
Zustimmung zu baulichen Investitionen

Zu Absatz 1

Das gewerblich genutzte Grundstiick bildet die
Betriebsgrundlage des Nutzers. Er soll daher die
erforderlichen Um- und AusbaumaBnahmen frei
durchfiihren kénnen, zumal das Gebaude oder die
bauliche Anlage von ihm errichtet worden ist.

Zu Absatz 2

Eine Entschddigung fir nach dem Inkrafttreten des
Gesetzes vorgenommene bauliche MaBnahmen soll
der Nutzer abweichend von § 12 Abs. 2 und 3 jedoch
nur erhalten, wenn der Grundstiickseigentimer deren
Durchfiihrung zugestimmt hat. Sonst konnte der Nut-
zer dem Grundstiickseigentiimer umfangreiche bauli-
che MaBnahmen aufdrdangen und durch eine insoweit
begriindete hohe Entschddigungssumme das Kiindi-
gungsrecht des Grundstiickseigentiimers faktisch
aushebeln.

Bei der Berechnung der Entschddigung ist vom objek-
tiven Wert des Gebdudes auszugehen. Die Bestim-
mung ist auch anzuwenden, wenn der Nutzer das
Vertragsverhaltnis kindigt oder die Kindigungs-
schutzfrist bereits verstrichen ist. Die Anknipfung an
den objektiven Wert des Gebédudes in allen Féllen der
Vertragsbeendigung griindet sich darauf, daB der
Grundstiickseigentiimer sich in Kenntnis des Um-
fangs der Entschddigungspflicht mit der Vornahme
der baulichen MaBnahme einverstanden erklédrt hat
und ihm insoweit der Wert nicht aufgedrdangt worden
ist. Kompliziert und streittrachtig wére es allerdings,
bei der Berechnung der Entschddigung nur die vom
Nutzer nach Inkrafttreten des Gesetzes tatsdchlich
bewirkten Verbesserungen mit ihrem bisherigen Wert
anzusetzen, den Restwert des Gebdudes im tbrigen
aber nach den Prinzipien des § 12 zu entschéidigen.
Der Entwurf kniipft daher zur Vereinfachung in Satz 2
an den Zeitwert des Gebdudes insgesamt an.

Die nach Absatz 2 zu zahlende Entschddigung kann
einen erheblichen Umfang erreichen. Die vorgese-
hene Zustimmung des Grundstiickseigentiimers muB
daher schriftlich erfolgen und ein Anerkenntnis der
Verpflichtung zum Wertersatz enthalten. Die Schrift-
form soll den Grundstiickseigentiimer vor Ubereilung
schiitzen.

Zu § 49
Kiindigungsschutzfristen

Zu Absatz 1

Miet- und Pachtvertrédge kénnen nach den allgemei-
nen Bestimmungen des BGB von beiden Vertragspar-
teien unter Einhaltung der in §§ 565 und 584 BGB
vorgesehenen Fristen gekiindigt werden. Dies soll
grundsatzlich auch fiir die in diesem Kapitel behan-

delten Vertrdge gelten. Kiindigungen durch den
Grundstiickseigentlimer miissen jedoch unter dem
Gesichtspunkt des Investitionsschutzes fiir eine Uber-
gangszeit ausgeschlossen werden.

Der Grundstickseigentiimer soll daher bis zum
31. Dezember 2000 grundsdtzlich nicht kiindigen
konnen. Die unter den Gesichtspunkten des Investi-
tionsschutzes des Nutzers einerseits und des Verfii-
gungsinteresses des Grundstiickseigentiimers ande-
rerseits vorzunehmende Interessenabwdgung fiihrt
bei vom Nutzer errichteten werthaltigen Gebduden
und baulichen Anlagen fiir eine Ubergangszeit zu
einem absoluten Bestandsschutz. In dieser Zeit soll
der Nutzer an dem von ihm errichteten Gebdude unter
vortibergehendem AusschluB3 der Rechte des Grund-
stiickseigentiimers seine Investition nutzen dirfen. In
massiver Bauweise errichtete Betriebsgebdude haben
eine Standdauer zwischen 50 und 80 Jahren. Es
erscheint insoweit angemessen, den Grundstiicks-
eigentimer bis zum Ablauf von 10 Jahren nach der
grundlegenden Anderung der wirtschaftlichen Ver-
héltnisse und der rechtlichen Rahmenbedingungen
von der Zugriffsmoglichkeit auf sein Grundstiick aus-
zuschlieBen, zumal ihm der Entwurf einen Anspruch
auf das fir die Nutzung ortsiibliche Entgelt ein-
raumt.

Dieser besondere Schutz des Nutzers ist jedoch dann
nicht erforderlich, wenn das von ihm errichtete
Gebéude oder die bauliche Anlage nach den objekti-
ven Umstdnden nicht mehr nutzbar und mit einer
Rekonstruktion durch den Nutzer nicht mehr zu rech-
nen ist. Bei dieser Prognose werden insbesondere die
personlichen und wirtschaftlichen Verhdltnisse des
Nutzers zu berticksichtigen sein.

Zu Absatz 2

Vom 1. Januar 2001 bis zum 31. Dezember 2005 soll
der Grundstiickseigentiimer nur kiindigen koénnen,
wenn dessen Interesse an der eigenen Nutzung des
Grundstiicks das Interesse des Nutzers am Fortbe-
stand des Vertrages iiberwiegt (Satz 1). Die Frist
verldngertsich um die Restnutzungsdauer des Gebéau-
des, langstens bis zum 31. Dezember 2020 (Satz 3).

Die Interessenlage ist vergleichbar mit den Fallen des
§ 82 des Entwurfs fiir ein Sachenrechtsbereinigungs-
gesetz. Nach dieser Vorschrift ist der Grundstiicks-
eigentimer unter den dort genannten Voraussetzun-
gen ausnahmsweise zum Ankauf des vom Nutzer
errichteten Gebédudes berechtigt. Die hier vorgeschla-
genen Regelungen kniipfen an die im Entwurf fir ein
Sachenrechtsbereinigungsgesetz vorgenommene In-
teressenabwdgung an.

Zu Nummer 1

Die Interessen des Grundstiickseigentiimers tiberwie-
gen, wenn er auf das Grundstiick zu Wohnzwecken
oder zu betrieblichen Zwecken angewiesen ist. Der
Begriff der Angewiesenheit ist enger auszulegen als
der bei Eigenbedarf zu Wohnzweckenin § 564 b Abs. 2
Nr. 2 BGB verwendete Begriff ,benétigt’. Auf die

67



Drucksache 12/7135

Deutscher Bundestag — 12. Wahlperiode

Eigennutzung des Grundstucks ist derjenige ange-
wiesen, bei dem Eigenbedarf vorliegt und der sich ein
nach Lage, Qualitdt und Beschaffenheit vergleichba-
res Grundstiick nicht zu zumutbaren Bedingungen
verschaffen kann.

Zu Nummer 2

Stort die Nutzung des Gebdudes den Betrieb des
Grundstiuckseigentiimers erheblich, soll den Interes-
sen des Grundstlickseigentiimers nach Buchstabe a
der Vorrang eingerdumt werden. Buchstabe b folgt
der Interessenabwdgung des § 3 Abs. 1 Nr. 1 des
Investitionsvorranggesetzes. Will der Grundstiicks-
eigentiimer seinen Betrieb zur Sicherung oder Schaf-
fung von Arbeitspldtzen erweitern, verdienen seine
" Interessen grundsitzlich den Vorrang. Gleiches gilt,
wenn der Nutzer keine Gewdhr fiir die weitere
betriebliche Nutzung des Geb&dudes bietet.

Kommt dem Vorhaben des Nutzers allerdings eine
erheblich hohere Bedeutung als der vom Grund-
stickseigentiimer geplanten Betriebsgriindung
(Nummer 1) oder -erweiterung (Nummer 2 Buch-
stabe b) zu, soll eine Kiindigung durch den Grund-
stickseigentimer nach Satz 2 ausgeschlossen sein.
Hierdurch wird sichergestellt, daB der Eigentiimer
dem Nutzer dessen Betriebsgrundlage nicht unter
Berufung auf eine untergeordnete betriebliche Eigen-
nutzung entziehen kann,

ZU ABSCHNITT 3
Zu Wohnzwecken genutzte Grundstiicke

Zu § 50
Bauliche MaBnahmen des Nutzers

Wie im gewerblichen Bereich kniipft der Entwurf auch
bei Wohnhéusern, die auf vertraglicher Grundlage
errichtet worden sind, an das Moratorium in Arti-
kel 233 § 2a EGBGB an. Aus den zu § 44 dargelegten
Erwdgungen sind hier ebenfalls nur umfangreiche
bauliche MaBnahmen zu schiitzen. Einbezogen sind
Wohnhé&user (auch Mehrfamilienhduser) und diein § 5
Abs. 2 Satz 2 des Entwurfs fiir ein Sachenrechtsberei-
nigungsgesetz genannten Nebengebaude (Absatz 1).
Der Errichtung eines solchen Geb&udes stehen die
Wiederherstellung der Nutzbarkeitund die Anderung
der Nutzungsart gleich (Absatz 2).

Zu § 51
Entgelt

Zu Absatz 1

Der Grundstiickseigentiimer soll vom Nutzer das fiir
die konkrete Nutzung ortsiibliche Entgelt verlangen
koénnen. Soweit dies im Einzelfall nicht feststellbar ist,
soll im Zweifel auf den im Eigenheimbau iblicher-
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weise vereinbarten Erbbauzins von 4% jahrlich
zuruckgegriffen werden.

Zu Absatz 2

Hat der Nutzer aufgrund eines Mietvertrages ein
Eigenheim errichtet, liegt ein Grundstiicksmietver-
trag vor. Das am Verkehrswert des Grundstiicks
orientierte Nutzungsentgelt kann unter Umstédnden
iiber den Mieten liegen, die sich zur Zeit aus den
hierfir mafigeblichen mietpreisrechtlichen Bestim-
mungen ergeben. Zum Schutz der Wohnung des
Nutzers ordnet Absatz 2 daher an, daBl die nach den
mietpreisrechtlichen Bestimmungen in den neuen
Bundesldndern zuldssigen Entgelte nicht iiberschrit-
ten werden diirfen.

Zu Absatz 3

Durch die Verweisung auf § 47 wird der Beginn der
Zahlungspflicht, die Absenkung des Entgelts wah-
rend einer sechsjahrigen Eingangsphase und der An-
passungsanspruch bei wesentlichen Verdnderungen
des ortstiblichen Entgelts geregelt.

Zu § 52
Kiindigung aus besonderen Griinden

Zu Absatz 1

Kindigungen durch den Grundstiickseigentiimer sol-
len bis zum 31. Dezember 2000 grundsétzlich ausge-
schlossen sein. Die Regelung entspricht § 49 Abs. 1.

Zu Absatz 2

Bis zum 31. Dezember 2005 sollen Kiindigungen des
Grundstiickseigentiimers nur im Falle iiberwiegen-
den Eigeninteresses zuldssig sein, wobei sich die Frist
—wiebei § 49 Abs. 2— um die Restnutzungsdauer des
Gebédudes, langstens bis zum 31. Dezember 2020,
verlangert. Absatz 2 kniipft an die bis zum 31. Dezem-
ber 1995 in den neuen Bundesldndern fir Wohnraum-
mietverhdltnisse bei Eigenbedarf geltende Abwa-
gungsklausel (Artikel 232 § 2 Abs. 3 EGBGB) an. Der
Nutzer, der aufgrund eines Mietvertrages ein neues
Gebdude errichtet hat, soll bei Eigenbedarf des
Grundstiickseigentiimers nur weichen miissen, wenn
dem Grundstickseigentimer die Fortsetzung des
Vertrages auch unter Wiirdigung der Interessen des
Nutzers nicht zugemutet werden kann.

Zu Absatz 3

Aus den zu § 24 Abs. 2 dargestellten Griitnden mul}
Umgehungen des Bestandsschutzes durch VerduBe-
rung des Grundstiicks in geeigneter Weise begegnet
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werden. Absatz 3 sieht insoweit eine zweijdhrige
Kindigungssperrfrist nach rechtsgeschéftlichem Er-
werb vor,

Zu § 53
Kiindigung bei abtrennbaren Teilflachen

Die Vorschrift enthdlt eine Sonderbestimmung fir
Grundstiicke, die vertraglich zur Errichtung eines
Eigenheimes iberlassen worden und gréBer als
500 Quadratmeter sind. § 40 sieht bei Uberlassungs-
vertrdgen zu Wohnzwecken unter bestimmten Vor-
aussetzungen ein Kiindigungsrecht des Grundstiicks-
eigentiimers vor. Die dieser Vorschrift zugrunde lie-
gende Interessenabwéagung kommt auch bei der miet-
weisen Uberlassung eines Grundstiicks zur Errich-
tung eines Eigenheimes zum Tragen. Wie in der
Sachenrechtsbereinigung soll sich der Nutzungsan-
spruch grundséatzlich nur auf die in der DDR fiir den
Eigenheimbau vorgesehene GrundstiicksregelgroBe
von 500 Quadratmetern beschréanken.

Zu § 54
Anwendbarkeit des Abschnitts 2

Abschnitt 3 enthédlt besondere Bestimmungen fiir
Grundstiicke, die auf vertraglicher Grundlage mit
einem Wohngebdude bebaut worden sind. Soweit
diese Bestimmungen keine abschlieBenden Sonder-
regelungen treffen, sollen die Vorschriften iber
gewerblich genutzte Grundstiicke zur Anwendung
kommen. Dies gilt insbesondere fiir die Befugnis zur
Uberlassung des Grundstiicks an einen Dritten ohne
Zustimmung des Grundstiickseigentiimers (§ 46) und
die Regelungen fir nach dem Inkrafttreten des Geset-
zes vorgenommene bauliche Investitionen (§ 48).

ZU KAPITEL 5
Verfahrensvorschriften

Zu § 55
AusschlieBliche Zustdndigkeit des Amtsgerichts

Fir Streitigkeiten zwischen dem Vermieter und dem
Mieter oder Untermieter von Wohnrdumen oder ande-
ren Rdumen ist nach § 23 Nr. 2 Buchstabe a GVG
unabhéngig vom Streitwert in erster Instanz stets das
Amtsgericht zur Entscheidung berufen. Durch diese
Regelung wird dem Rechtsuchenden ein leicht
zugéngliches und wegen des grundsétzlich fehlenden
Anwaltszwangs vor allem ein kostengiinstiges Ge-
richt zur Verfiigung gestellt, das wegen seiner Lage
auch mit den besonderen ortlichen Verhdltnissen
vertraut ist.

Den Nutzungsvertrdgen zu personlichen Zwecken
kam in der DDR eine auBerordentliche soziale Bedeu-
tung zu. In diesen Féllen und auch bei allen anderen
vom Schuldrechtsanpassungsgesetz betroffenen Ver-
trdgen, die fiir die Beteiligten teilweise von existen-

tieller Bedeutung sind, ist die Ausgangslage insoweit
mit Wohnraummietverhéltnissen vergleichbar. Zwar
wareinvielen dieser Félle die sachliche Zustandigkeit
des Amtsgerichtsnach § 23 Nr. 1 GVG begrindet, weil
der Streitwert 10 000 DM nicht Gbersteigt. Liegt der
Streitwert aber dariliber, miiBten die Beteiligten sich
zur gerichtlichen Klarung etwaiger Streitigkeiten
zwingend eines Rechtsanwalts bedienen. Dies ist den
Birgern in den neuen Bundesldndern schon ange-
sichts der allgemeinen wirtschaftlichen Lage nicht
zumutbar. § 55 sieht daher vor, daf} bei allen Streitig-
keiten Uber Anspriche aus Vertragsverhéaltnissen
nach § 1 unabhdngig vom Streitwert das sachnahe und
kostenginstige Amtsgericht in erster Instanz ent-
scheiden soll.

Zu § 56
Rechtsentscheid

Zu Absatz 1

Die ausschliefliche sachliche Zustédndigkeit des
Amtsgerichts birgt die Gefahr der Rechtszersplitte-
rung. Gegen Entscheidungen des Landgerichts als
Berufungsgericht wéren weitere Rechtsmittel nicht
zuldssig. Das Schuldrechtsanpassungsgesetz wird
voraussichtlich Gber 1 Mio. Vertragsverhéltnisse
betreffen (vgl. Begriindung zu § 1). Zahlreiche Grund-
stiickseigentiimer werden an der Wiedererlangung
ihrer Verfligungsbefugnis am Grundstiick interessiert
sein oder jedenfalls ein ortsiibliches Nutzungsentgelt
verlangen. Die Rechtssicherheit muB in diesem sen-
siblen Bereich der Anpassungsgesetzgebung vom
Inkrafttreten des Gesetzes an gewdhrleistet werden.
Wie bei Mietverhéltnissen iber Wohnraum soll daher
dem Landgericht als Berufungsgericht die Moglich-
keit er6ffnet werden, einen Rechtsentscheid durch das
Oberlandesgericht herbeizufiihren, wenn es in einer
Rechtsfrage, die sich aus einem Vertragsverhaltnis
nach § 1 ergibt oder die den Bestand eines solchen
Vertrages betrifft, von einer Entscheidung des Bun-
desgerichtshofs oder eines Oberlandesgerichts ab-
weichen will oder eine solche Rechtsfrage von grund-
satzlicher Bedeutung erstmals kldren mochte (§ 541
Abs. 1 ZPO). Hierdurch kann eine Rechtsvereinheit-
lichung erzielt werden, ohne daB fiir die Parteien
weitere Gerichts- oder Anwaltskosten entstehen.

Zu Absatz 2

Der Landesgesetzgeber soll ermédchtigt werden, die
Zustdndigkeit flir Rechtsentscheide nach Absatz 1
durch Rechtsverordnung auf eines von mehreren
Oberlandesgerichten zu konzentrieren. Soweit in
einem der neuen Bundeslédnder ein zweites Oberlan-
desgericht eingerichtet werden sollte, ergibt sich die
Mboéglichkeit zu einer weiteren Straffung des Verfah-
rens, indem Gelegenheit zu einer Spezialisierung der
zustdndigen Richter geschaffen wird.
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ZU ARTIKEL 2

Gesetz zur Bereinigung

der im Beitrittsgebiet zu Erholungszwecken
verliehenen Nutzungsrechte
(Erholungsnutzungsrechtsgesetz — ErholNutzG)

Zu § 1
Anwendungsbereich

Nutzungsrechte konnten nicht nur fiir den Bau von
Eigenheimen, sondern auch zur Errichtung eines
anderen personlichen Zwecken dienenden Gebéu-
des, wie z.B. eines Wochenendhauses oder einer
Garage, verliehen werden (Gesetz lber die Verlei-
hung von Nutzungsrechten vom 14. Dezember 1970 —
GBI I Nr. 24 S. 372 —i. V. m. §§ 2871ff. ZGB). Nach
dem Inkrafttreten des ZGB (1. Januar 1976) wurden
auch tiber volkseigene Grundstiicke zu solchen
Zwecken grundsétzlich nur noch Nutzungsvertrage
nach §§ 312ff. ZGB abgeschlossen. Die (nur fir den
internen Dienstgebrauch bestimmten) Hinweise und
Erlduterungen des Ministeriums der Finanzen zum
Nutzungsrechtsgesetz, z. B. vom 31. Dezember 1986,
sahen jedoch in Nummer 1.2.1. vor, daB Nutzungs-
rechte fiir Wochenendhéduser verliehen werden soll-
ten, wenn dies wegen der GroBe der Bauwerke
zweckmaébBiger schien.

Diese Nutzungsrechte sind durch den Einigungsver-
trag in Artikel 233 § 3 Abs. 2 EGBGB als dingliche
Rechte anerkannt, eine endgiiltige Anpassung an
die Vorschriften des BGB aber vorbehalten worden.
Das Gesetz zur Bereinigung der im Beitrittsgebiet
zu Erholungszwecken verlichenen Nutzungsrechte
nimmt diese Anpassung vor.

Wie der Entwurf zur Sachenrechtsbereinigung geht
auch dieser Entwurf von dem Grundprinzip aus, daBin
erster Linie die wirtschaftlichen und sozialen Sachver-
halte und nicht die von den Behérden héufig willkiir-
lich begriindeten Rechtsformen MaBstab einer gesetz-
lichen Regelung fir den Interessenausgleich zwi-
schen den Nutzern und den Grundstiickseigentiimern
sein miissen. Wochenendhduser und andere persoénli-
chen Zwecken dienende Gebdude haben einen ande-
ren wirtschaftlichen und sozialen Stellenwert als
Gebdude, die zu Wohnzwecken oder zur betriebli-
chen Nutzung errichtet worden sind. Deshalb sind
diese Sachverhalte im Entwurf fiir ein Sachenrechts-
bereinigungsgesetz ausgeklammert worden.

Die Neuregelung soll im Zusammenhang mit den in
vergleichbaren Féllen tblicherweise abgeschlosse-
nen Nutzungsvertrdgen nach §§ 312ff. ZGB erfolgen.
Die Umwandlung des Nutzungsrechts in einen
schuldrechtlichen Vertrag ist allerdings dabei nicht
moglich. Eine solche Lésung stieBe schon auf kaum zu
uberwindende Schwierigkeiten rechtskonstruktiver
Art, weil im Falle einer Nutzungsrechtsverleihung
kein VertragsabschluB (auch nicht zwischen dem
Nutzer und einem Dritten) vorgelegen hat. Eine
entsprechende Regelung widersprdche auch der im
Einigungsvertrag festgelegten Anerkennung dieser
Nutzungsrechte als dingliche Belastung des Grund-
stiicks.
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Der Entwurf schldgt eine Lésung vor, die einerseits
den Charakter der Nutzungsrechte, andererseits aber
die tatsdchliche wirtschaftliche und soziale Bedeu-
tung der ausgeiibten Nutzung berticksichtigt. Anders
als in der Sachenrechtsbereinigung soll dem Nutzer
kein Ankaufsrecht, sondern lediglich ein Anspruch
auf Einrdumung eines Erbbaurechts gewéhrt werden.
Der Inhalt des Erbbaurechts soll sich dabei so weit wie
moglich an den Regelungen orientieren, die im Ent-
wurf fur die Anpassung der schuldrechtlichen Nut-
zungsvertrdge nach §§ 312ff. ZGB vorgesehen sind.

Hat der Nutzer bereits bis zum Ablauf des 2. Oktober
1990 dauernd in dem von ihm errichteten oder vom
Errichter erworbenen Wochenendhaus gewohnt, sol-
len ihm Anspriiche nach dem Entwurf fiir ein Sachen-
rechtsbereinigungsgesetz eingerdumt werden (vgl
dort § 1 Abs. 1 Nr. 1 Buchstabe a i. V.m. § 2 Abs. 1
Nr. 1).

Zu § 2
Anspruch auf Bestellung eines Erbbaurechts

Grundstiickseigentiimer und Nutzer kénnen von dem
jeweils anderen Teil den AbschluB eines Erbbau-
rechtsvertrages verlangen. § 2 ist die mit § 32 des
Entwurfs fur ein Sachenrechtsbereinigungsgesetz
vergleichbare Anspruchsgrundlage. Wie dort mufB
jedoch das Angebot, dessen Annahme verlangt wer-
den kann, den inhaltlichen Anforderungen entspre-
chen, die der Entwurf in §§ 3 bis 8 aufstellt.

Zu 3
Erbbauzins

Zu Absatz 1

Der Nutzer soll fir das Erbbaurecht ein den ortlichen
Verhéltnissen entsprechendes Entgelt an den Grund-
stiickseigentliimer zahlen. Satz 1 greift aus Vereinfa-
chungsgriinden auf einen Erbbauzins von 4 % des
Verkehrswertes des Grundstiicks jahrlich zuriick, der
ublicherweise bei Eigenheimen gezahlt wird. Weicht
der ortstibliche Zinssatz hiervon ab, kénnen Grund-
stiickseigentiimer und Nutzer die Festlegung des
ortsiiblichen Entgelts im Vertrag verlangen. Die Be-
wertung soll anhand der gleichen MabBstébe erfolgen,
die auch fur die Félle der Sachenrechtsbereinigung
gelten (Satz 3).

Zu Absatz 2

Der Erbbauzins ist in vier gleichen Teilen zum Ende
eines jeden Quartals féllig. Entscheidend fir den
Beginn der Zahlungspflicht ist die Mitwirkung des
Grundstiickseigentiimers. Erst wenn er die Durchfiih-
rung des notariellen Vermittlungsverfahrens bean-
tragt, den AbschluB eines Erbbaurechtsvertrages vom
Nutzer verlangt oder ein Angebot des Nutzers auf
AbschluB des Vertrages annimmt, wird die Zahlungs-
pflicht des Nutzers begriindet.
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Zu § 4
Zinsanpassungen

Wéahrend der vorgesehenen Vertragsdauer von
30 Jahren (§ 6) werden sich die wirtschaftlichen
Verhéltnisse voraussichtlich wesentlich verdndern.
Insoweit ist es sachgerecht, zum Ausgleich von gra-
vierenden Storungen im Verhdltnis zwischen Lei-
stung und Gegenleistung eine Anpassungsklausel in
den Verirag einzustellen. Die Ausgangslage ent-
spricht derjenigen bei Erbbaurechten, deren Bestel-
lung der Entwurf fiir ein Sachenrechtsbereinigungs-
gesetz vorsieht. Satz 2 verweist daher auf die dort flir
entsprechende Anpassungsklauseln mafigebliche Be-
stimmung des § 47 Sachenrechtsbereinigungsge-
setz.

Zug§s
ErméBigung des Erbbauzinses

Die Bodenpreise sind in den neuen Bundesldndern
Uberproportional gestiegen. Daher soll auch bei den
nach diesem Entwurf zu bestellenden Erbbaurechten
eine Eingangsphase vorgesehen werden, die eine
stufenweise Anhebung des Erbbauzinses auf den
ortsiiblichen Betrag vorsieht. Im Hinblick auf die
vorgesehene Vertragslaufzeit von 30 Jahren erscheint
wie bei § 47 Abs. 2 des Entwurfs fir ein Schuldrechts-
anpassungsgesetz eine sechsjdhrige Eingangsphase
als angemessen.

Zu gy 6
Dauer des Erbbaurechts

Die Dauer des Erbbaurechts soll 30 Jahre betragen.
Dies ist die Zeit, fiir die eine vergleichbare vertragli-
che und auf bestimmte Zeit abgeschlossene Vereinba-
rung léangstens unkindbar wére (§ 567 BGB). Diese
Laufzeit ist auch im Hinblick auf die im allgemeinen
im Vergleich zu Eigenheimen kiirzere technische
Restnutzungsdauer der Wochenendhéuser und Gara-
gen angemessen. Andererseits wird eine wesentlich
kiirzere Laufzeit dem dinglichen Charakter des Nut-
zungsrechts nicht gerecht. Die Kosten fiir eine Bestel-
lung des Erbbaurechts stiinden {iberdies bei kurzen
Laufzeiten nicht in einem angemessenen Verhéltnis
zur hierdurch gegeniiber einem rein schuldrechtli-
chen Vertrag verbesserten Rechtsstellung.

Zul 7
Zuldssige Nutzung; Heimfallanspruch

Zu Absatz 1

Das Nutzungsrecht wurde zur Errichtung eines ande-
ren personlichen Zwecken als Wohnzwecken dienen-
den Gebaudes verliehen. Bei nicht bestimmungsge-
maéBer Nutzung des Grundstiicks konnte das Nut-
zungsrecht nach § 6 Abs..1 des Gesetzes iliber die
Verleihung von Nutzungsrechten an volkseigenen
Grundstiicken entzogen werden. Die Aufnahme der in

Satz 1 vorgesehenen Bestimmung in den Erbbau-
rechtsvertrag stellt sicher, daB der Nutzer auch wih-
rend der Dauer des Erbbaurechts nicht zu einer
anderen Nutzung libergeht.

Die Beschrankung der Verwendung des Bauwerks
wird nach § 2 Nr. 1 der Erbbaurechtsverordnung zum
vertragsmaBigen Inhalt des Erbbaurechts und bindet
damit auch einen etwaigen Erwerber des Erbbau-
rechts.

Wohnte der Nutzer allerdings schon in der Zeit bis
zum 20. Juli 1993 dauernd in einem zum Wohnen
geeigneten Wochenendhaus, soll die Wohnnutzung
nach Satz 2 zuldssig bleiben. Wie § 24 Abs. 4 des
Entwurfs fiir ein Schuldrechtsanpassungsgesetz tragt
diese Regelung den besonderen Verhéltnissen im
Wohnungsbereich der neuen Bundesldnder Rech-
nung. Die Fortsetzung einer bereits ausgelibten
Wohnnutzung ist dem Grundstiickseigentiimer zu-
mutbar.

Wurde das Wochenendhaus bereits bis zum 2. Okto-
ber 1990 dauernd zu Wohnzwecken genutzt, kann der
Nutzer die im Entwurf fir ein Sachenrechtsbereini-
gungsgesetz vorgesehenen Anspriiche geltend ma-
chen.

Zu Absatz 2

Absatz 2 sichert den Unterlassungsanspruch des
Grundstiickseigentiimers aus Absatz 1 durch eine
Heimfallregelung (§ 2 Nr. 4 ErbbauVO). Der Nutzer
muB das Erbbaurecht auf den Grundstiickseigentii-
mer zurickiibertragen, wenn er das Grundstiick in
anderer als der vertraglich zuléssigen Weise nutzt und
diese Nutzung trotz einer mit Fristsetzung verbunde-
nen Abmahnung des Grundstiickseigentiimers fort-
setzt.

Zu § 8
Anwendbarkeit des
Sachenrechtsbereinigungsgesetzes

Auf die Bestellung des Erbbaurechts sollen ergdnzend
die im Entwurf fiir ein Sachenrechtsbereinigungsge-
setz fir den Eigenheimbau vorgesehenen Bestim-
mungen Anwendung finden. In beiden Fallen geht es
um die Anpassung dinglicher Nutzungsrechte an die
Bestimmungen des BGB und seiner Nebengesetze.
Die besonderen Inhalte des Erbbaurechtsvertrages fir
die persdnlichen Nutzungen zu anderen als Wohn-
zwecken sind in den §§ 3 bis 7 festgelegt. Im tibrigen
ist es sachgerecht, die Anpassung nach den gleichen
Vorschriften vorzunehmen, die fiir den Eigenheimbau
vorgesehen sind.

Die Verweisung nimmt insbesondere Bezug auf

— die Flachen, auf die sich der Anspruch auf Bestel-
lung eines Erbbaurechts bezieht (§§ 21 bis 27 des
Entwurfs),

— die Einwendungen und Einreden des Grund-
stiickseigentiimers (§§ 28 bis 31 des Entwurfs),
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— die Durchsetzung des Anspruchs im Rahmen eines
obligatorischen notariellen Vermittlungsverfah-
rens (§§ 88 bis 103 des Entwurfs) und

— die Sondervorschriften fir das gerichtliche Fest-
stellungsverfahren (§§ 104 bis 109 des Entwurfs).

Die in § 58 des Entwurfs fiir ein Sachenrechtsbereini-
gungsgesetz vorgesehene Befugnis des Nutzers, sich
im Erbbaurechtsvertrag ein Ankaufsrecht fir das
Grundstiick auszubedingen, wird zur Klarstellung
ausgeschlossen. Das Erholungsnutzungsrechtsgesetz
sieht nur einen Anspruch auf Bestellung eines Erb-
baurechts vor, jedoch kein Ankaufsrecht des Nut-
zers.

ZU ARTIKEL 3

Gesetz zur Regelung des Eigentums

an von landwirtschaftlichen Produktions-
genossenschaften vorgenommenen
Anpflanzungen

(Anpflanzungseigentumsgesetz — AnpflEigentG)

Zu § 1
Anwendungsbereich

Die den landwirtschaftlichen Produktionsgenossen-
schaften vom Staat zur unentgeltlichen Nutzung Gber-
lassenen Bodenflichen unterlagen nach § 10 Abs. 2
des Gesetzes tiber die landwirtschaftlichen Produkti-
onsgenossenschaften vom 3. Juni 1959 (GBIl. I Nr. 36
S. 577), im folgenden: LPG-Gesetz 1959, und nach § 18
Abs. 2 des Gesetzes iber die landwirtschaftlichen
Produktionsgenossenschaften vom 2. Juli 1982 (GBIl. I
Nr. 25 S. 443), im folgenden: LPG-Gesetz 1982, einem
umfassenden Bodennutzungsrecht. Bei den tiberge-
benen Fldchen handelte es sich hadufig um Grund-
stiicke, die der Rat des Kreises von Privatpersonen
gepachtet hatte. Die im Rahmen des Bodennutzungs-
rechts von der LPG vorgenommenen Anpflanzungen
waren unabhédngig vom Eigentum an Grund und
Boden Eigentum der LPG (§ 27 Satz 1 LPG-Gesetz
1982).

Das gesetzliche Bodennutzungsrecht der LPGen ist
zum 1. Juli 1990 aufgehoben worden; die Rechtsver-
héltnisse zwischen LPG und Rat des Kreises sowie
zwischen diesem und dem Grundstickseigentiimer
waren nach § 51 des Landwirtschaftsanpassungsge-
setzes innerhalb eines Jahres nach dessen Inkrafttre-
ten aufzulésen.

Der Einigungsvertrag hat jedoch das selbstindige
Anpflanzungseigentum der LPGen durch Artikel 231
§ 5 Abs. 1 Satz 1 EGBGB aufrechterhalten. Das
Rechtsverhéltnis zwischen Grundsticks- und An-
pflanzungseigentiimer mufl daher neu geregelt wer-
den. Das Anpflanzungseigentumsgesetz enthélt die
insoweit erforderlichen Vorschriften.

Einer gesetzlichen Regelung bedarf es nicht, soweit
die Anpflanzungen nach Artikel 231 § 5 Abs. 2EGBGB
als Bestandteil eines rechtlich selbstédndigen Gebédu-
des anzusehen sind. Das Eigentum an diesen Pflanzen
ist bereits durch den Einigungsvertrag mit dem
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Gebdudeeigentum vereinigt worden. Satz 3 schlieBt
daher diese Anpflanzungen aus dem Anwendungsbe-
reich des Anpflanzungseigentumsgesetzes aus.

Nach § 64a des Landwirtschaftsanpassungsgesetzes
in der Fassung vom 3. Juli 1991 (BGBI.1 S. 1418) ging
bisher vom Boden unabhéngiges Eigentum an Wald-
bestinden auf LPG-genutzten Fldchen auf den
Grundstiickseigentiimer liber. Diese Sonderregelung
hat fir LPG-Waldflachen bereits eine BGB-konforme
Rechtslage hergestellt. Insoweit ist dieses Gesetz auf
die betreffenden Flachen nicht anzuwenden.

Zu § 2
Eigentumsibergang

Das selbstdndige Eigentum an Anpflanzungen i. S. d.
§ 1 soll mit Inkrafttreten dieses Gesetzes erloschen.
Der Entwurf folgt hier der Wertentscheidung des
Landwirtschaftsanpassungsgesetzes. Das vom Boden
unabhéngige Eigentum der LPGen an Waldbestén-
denist nach § 64a des Landwirtschaftsanpassungsge-
setzes auf den Grundstickseigentiimer ubertragen
worden. Dieses Prinzip soll auch fir alle anderen von
der LPG vorgenommenen Anpflanzungen gelten. Der
gesetzliche Eigentumsiibergang stellt die nach den
Vorschriften des BGB vorgesehene Eigentumszuord-
nung her. Mit dem Einpflanzen werden Pflanzen
wesentlicher Bestandteil des Grundstiicks (§ 94 Abs. 1
Satz 2 BGB). Das bis zu diesem Zeitpunkt bestehende
Eigentum an der Pflanze erlischt.

Zug§ 3
Entschédigung fiir den Rechtsverlust;
Wegnahmerecht

Zu Absatz 1

Durch den gesetzlich angeordneten Eigentumstiber-
gang entsteht fir den Eigentiimer der Anpflanzungen
ein Rechtsverlust. Der Grundstiickseigentiimer soll
daher den Vermdégensnachteil durch Zahlung einer
angemessenen Entschadigung ausgleichen. Absatz 1
geht davon aus, daB bei mehrjéhrigen fruchttragen-
den Kulturen regelméBig ein ausgleichungspflichti-
ger Nachteil entsteht. Die Bestimmung folgt derin § 50
Abs. 2 des Flurbereinigungsgesetzes getroffenen Ent-
schddigungsregelung. )

Zu Absatz 2

Flur Baume, Hecken und Feldgeholze kommt die
Zahlung einer Entschddigung grundsétzlich nicht in
Betracht. Diese Gewéchse sind oftmals zum Ausgleich
von Eingriffen des Nutzers in das Grundstick ge-
pflanzt worden. Z. B. waren Windschutzhecken und
Baumreihen bei der Bewirtschaftung groBer Schldge
zur Vermeidung von Erosionen unerldBlich. Es wére
nicht gerechtfertigt, dem Grundstiickseigentiimer in
diesen Féllen noch eine Entschddigungspflicht aufzu-
erlegen. Er soll nur zum Wertersatz verpflichtet sein,
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wenn die Anpflanzungen fiir den Nutzer einen selb-
stdndigen Vermoégenswert haben.

Entscheidend ist insoweit der Wert, der einer Pflanze
unmittelbar zukommt (z. B. der Holzwert einer Hecke,
deren Wegnahme durch Bestimmungen des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege nicht untersagt
ist). Lediglich durch die Anpflanzung vermittelte Vor-
teile (z. B. Schutz vor Bodenerosion) sollen keine
Entschadigungspflicht des Grundstiickseigentiimers
begrinden.

Der Ausgleich wird daher nach Satz 2 abweichend von
§ 4 nicht nach dem objektiven Vermogenszuwachs
beim Grundstiickseigentiimer, sondern nach dem
beim Nutzer eingetretenen individuellen Nachteil
bemessen.

Zu Absatz 3

Soweit die in Absatz 1 genannten Holzpflanzen ver-
pflanzt werden konnen, kann der Nutzer diese Pflan-
zen an Stelle einer Entschdadigung wegnehmen. Das
Wegnahmerecht besteht allerdings nicht, wenn die
Anpflanzungen nach anderen Vorschriften auf dem
Grundstiick zu belassen sind. In Betracht kommen
insbesondere landesrechtliche Vorschriften des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege.

Zu§ 4
Hohe der Entschddigung

In den Féllen des § 3 Abs. 1 kann der Nutzer zur
Berechnung der Entschadigung zwischen zwei Mo-
dellen wéhlen.

Er kann eine Entschddigung nach dem Wert verlan-
gen, den die Anpflanzung im Zeitpunkt des Inkraft-
tretens dieses Gesetzes hat. Dabei ist auch der fiir die
Restnutzungsdauer der Kultur zu erwartende Gewinn
zu bericksichtigen. Er kann statt dessen Ersatz der
Nachteile verlangen, die ihm durch die vorzeitige
Neuanlage einer gleichartigen Kultur entstehen.
Hierunter fallen insbesondere bis zum Ende der
Restnutzungsdauer anfallende hohere Bewirtschaf-
tungskosten. Die Obergrenze bildet dabei jedoch
immer der nach Satz 1 zu ermittelnde objektive Wert
der Anpflanzungen. Nicht zu ersetzen sind solche
‘Kosten, die auch bei spéaterer Beendigung des Nut-
zungsverhdltnisses entstehen wiirden, z. B. der Preis
fiir neue Pflanzen.

Zu § §
Abwendungsbefugnis des Grundstiickseigentiimers

Zu Absatz 1

Die nach diesem Gesetz zu leistende Entschadigung
kann den Grundstiickseigentiimer vor Finanzierungs-
probleme stellen. Hinzu kommt, daB der Grundstiicks-
eigentiimer héufig die zum weiteren Betrieb der
Kultur erforderliche Fachkenntnis nicht besitzt oder
aus einem anderen Grund die landwirtschaftli-

che Nutzung nicht fortsetzen will. Durch den gesetz-
lichen Eigentumsiibergang und die als Ausgleich
vorgesehene Entschddigungspflicht wird ihm eine
Kultur aufgedréngt, an der er kein Interesse hat. In
diesen Fdllen soll der Grundstiickseigentiimer die
Entschadigungspflicht dadurch abwenden koénnen,
daB er dem Nutzer den AbschluB eines entgeltlichen
Pachtvertrages anbietet. Die Verknupfung der Ver-
tragsdauer mit der Restnutzungsdauer der Kultur
sichert dem Nutzer die Investitionen. Sobald die
Anpflanzungen keine Friichte mehr tragen, fillt das
Schutzbedrfnis des Nutzers weg. Der Grundstiicks-
eigentimer soll aber nicht in einen unangemessen
langen Vertrag gezwungen werden. Die Vertragslauf-
zeit wird daher auf maximal 15 Jahre befristet.

Zu Absatz 2

Wenn der Nutzer den VertragsabschiuB ablehnt,
erlischt sein Entschddigungsanspruch. Verpflanzbare
Pflanzen kann er wegnehmen, soweit dem mnicht
Bestimmungen des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege entgegenstehen.

Zu§ 6
Pacht bei Angewiesenheit

Zu Absatz 1

Ist das Grundstiick Teil eines landwirtschaftlichen
Betriebs des Nutzers, der seine wirtschaftliche Le-
bensgrundlage bildet, kann der Nutzer auf die Fort-
setzung der Nutzung angewiesen sein. In Hartefdllen
soll der Nutzer vom Grundstiickseigentimer den
AbschluB} eines auf die Restnutzungsdauer der Kultur,
langstenfalls 15 Jahre, befristeten Pachtvertrages ver-
langen koénnen. Dem Grundstiickseigentiimer ist im
Interesse des Fortbestehens des Betriebes die Hin-
nahme der weiteren Nutzung des Grundstiicks fiir
eine Ubergangszeit zumutbar. Mit dem Ende der
Restnutzungsdauer endet das besondere Bestands-
schutzinteresse des Nutzers.

Zu Absatz 2

Der Nutzer hat den fiir die Nutzung ortsiiblichen
Pachtzins zu entrichten. Durch das angemessene
Entgelt erhélt der Eigentlimer die wirtschaftlichen
Vorteile des Grundstiicks. Mit Vertragsablauf ist die
Investition des Nutzers amortisiert. Eine Entschédi-
gung hat der Grundstiickseigentimer dann mnicht
mehr zu entrichten.

Zu Absatz 3

Die Bestimmungen des Landpachtrechts sind auf den
Pachtvertrag nicht anzuwenden. Die Haérteregelung
in § 6 trdgt den vorgefundenen landwirtschaftlichen
Strukturen in den neuen Bundesldndern Rechnung
und soll eine sozialvertragliche Uberleitung ermégli-
chen. Die Vorschriften des Landpachtrechts, insbe-
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sondere die Bestimmungen zur Fortsetzung des Pacht-
verhéltnisses (§ 595 BGB), werden der Natur des
Vertrages als Ubergangslésung in Hartefillen nicht
gerecht.

ZU ARTIKEL 4

Gesetz zur Regelung der Rechtsverhiltnisse
an Meliorationsanlagen
(Meliorationsanlagengesetz — MeAnlG)

ZU ABSCHNITT 1
Allgemeine Bestimmungen

Zu § 1
Anwendungsbereich

Zu Absatz 1

Das Gesetz regelt die Rechtsverhiltnisse an Meliora-
tionsanlagen, an denen selbstdndiges, vom Eigentum
am Grundstiick getrenntes Eigentum besteht.

Die Anlagen zur-Bodenverbesserung wurden in der
DDR von den landwirtschaftlichen Produktionsgenos-
senschaften oder den volkseigenen Giitern errichtet.
Rechtsgrundlage fiir dieses Eigentum sind im Falle
der Errichtung dieser Anlagen

— durch landwirtschaftliche Produktionsgenossen-
schaften § 27 LPG-Gesetz 1982 oder Artikel 233
§ 2b Abs. 1 EGBGB,

— durch volkseigene Giiter § 459 Abs. 1 Satz 1 ZGB,
soweit die darin bezeichneten Voraussetzungen
vorgelegen haben.

Die Neuregelung der Eigentumsverhiltnisse an die-
sen Anlagen und den Grundstiicken, auf denen diese
Anlagen errichtet wurden, ist nicht Gegenstand des
Sachenrechtsbereinigungsgesetzes. § 2 Abs. 1 Nr. 3
des Entwurfs jenes Gesetzes (BT-Drucksache 12/
5992) schlieBt diese Rechtsverhdltnisse ausdriicklich
aus der Sachenrechtsbereinigung aus. Der Grund fiir
diese Regelung bestand darin, daB die Folgen der
Aufhebung des gesetzlichen Bodennutzungsrechts
der landwirtschaftlichen Produktionsgenossenschaf-
tenaus § 18 LPG-Gesetz 1982 nicht durch Gewédhrung
umfassender Anspriiche zur Bestellung von Erbbau-
rechten und zum Ankauf des Grundstiicks mit einer
hilftigen Beteiligung am Bodenwert unterlaufen wer-
den sollten. Zudem passen die Instrumente der
Sachenrechtsbereinigung auf die meisten der Melio-
rationsanlagen nicht.

Fir das Halten einer Anlage auf einem fremden
Grundstiick sind Dienstbarkeiten iiblich (vgl. § 1018
BGB) und ausreichend. Die Bestellung von Erbbau-
rechten wiirde den Grundstiickseigentiimer tibermé-
Big von der Nutzung seines Grundstiicks ausschlieBen
und in vielen Féllen auch zu GiberméBig hohen Zins-
zahlungspflichten fiir den Eigentiimer der Anlage
fihren.
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Zu Absatz 2

Die Regelung nimmt die Félle aus dem Anwendungs-
bereich des Entwurfs aus, in denen solche Anlagen
in oder iber &ffentlichen Verkehrswegen belegen
sind.

Da solche Anlagen im allgemeinen den Gemeinge-
brauch nicht beeintrdchtigen, wird es sich um biirger-
lich-rechtliche Nutzungen der Verkehrsflichen han-
deln (vgl. § 8 Abs. 10 des BundesfernstraBengesetzes
sowie die StraBen- und Wegegesetze der Lander, z. B.
§ 30 Abs. 1 des StraBien- und Wegegesetzes des Lan-
des Mecklenburg-Vorpommern vom 13. Januar 1993
— GVBIL S. 42).

Diese Nutzung der StraBen und der anderen Ver-
kehrswege wird im allgemeinen durch Gestattungs-
oder Konzessionsvertrdge geregelt. Nach der Recht-
sprechung des Bundesgerichtshofs la8t‘der Ubergang
der Straflenbaulast in der Regel das bereits beste-
hende Sondereigentum unberiihrt (BGHZ 51, 319,
321; 52, 229, 232). Folgekosten bei einer Verdanderung
des Verkehrsweges sollen jedoch entsprechend den
fir die éffentlich-rechtlichen Sondernutzungen gel-
tenden Bestimmungen grundsétzlich vom Eigentiimer
der Anlage zu tragen sein (BGHZ 51, 319, 325; 52, 229,
232).

Der AusschluB der in oder tber Verkehrswegen
laufenden Meliorationsanlagen stellt den Vorrang der
besonderen Bestimmungen des Rechts der Verkehrs-
wege sicher.

Zu § 2
Begriffsbestimmung

Meliorationsanlagen im Sinne des Entwurfs sind
Anlagen, die der Verbesserung der land- oder forst-
wirtschaftlichen Bodennutzung dienen. Dies sind die
Beregnungsanlagen, Drainagen usw.

Solche Anlagen verlaufen Uber viele Grundstiicks-
grenzen hinweg. Sie zeichnen sich dadurch aus, dafB
sie in der Regel sowohl fiir das in Anspruch genom-
mene Grundstiick als auch fiir viele benachbarte
Grundsticke Vorteile bieten. Insoweit ist in den
nachfolgenden Bestimmungen sowohl eine BGB-kon-
forme Regelung der Eigentumsverhéltnisse herbeizu-
fihren, aber auch Vorsorge dafiir zu treffen, daB eine
weitere Nutzung der Anlagen dort maéglich bleibt, wo
dies fir die land- oder forstwirtschaftliche Nutzung
vieler Grundstiicke erforderlich ist.

ZU ABSCHNITT 2
Anlagen zur Bewdsserung

Dieser Abschnitt betrifft die Rohrleitungen sowie die
Anlagen zur Beregnung der Grundstiicke mit Wasser
oder mit Giille. Die Anlagen zeichnen sich dadurch
aus, daB sie von einem anderen als dem Grundstiicks-
eigentiimer betrieben werden kénnen und fiir den
AnschluB an die Anlage sowie deren Nutzung ein
Entgelt verlangt werden kann. Diese Anlagen kénnen
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insoweit fiir den Betreiber einen wirtschaftlichen Wert
haben.

Fir diese Falle war darauf zu achten, daB der zur
Herstellung BGB-konformer Eigentumsverhdltnisse
erforderliche Ubergang des Eigentums an der Anlage
auf den Grundstiickseigentiimer nach § 10 nicht zum
Verlust des in der Anlage steckenden wirtschaftlichen
Werts fuhrt. Dieser kann nur in der Weise gesichert
werden, daB der gegenwdrtige Eigentiimer der
Anlage einen Anspruch auf die weitere Nutzung der
Anlage auf dem fremden Grundstiick durch Bestel-
lung einer Dienstbarkeit nach § 3 Abs. 1 erhélt.

Zu § 3
Bestellung einer Dienstbarkeit

Zu Absatz 1
Zu Satz 1

§ 3 gibt dem Eigentiimer der Anlage einen Anspruch,
die fir den Betrieb der Anlage notwendige Nutzung
fremden Grundstiickseigentums durch Bestellung
einer beschrdnkten personlichen Dienstbarkeit zu
sichern.

Nach dem Entwurf steht der Anspruch grundsétzlich
dem Eigentiimer der Anlage zu und zwar auch dann,
wenn dieser nicht Betreiber der Anlage ist. Der
Entwurf stellt eine zivilrechtliche Losung fir das
Auseinanderfallen von Anlagen- und Grundeigentum
bereit. Die Dienstbarkeit soll als Recht am Grundstiick
an die Stelle des selbstdndigen Anlageneigentums
treten. Das Ziel des Entwurfs kann nur dann erreicht
werden, wenn der Grundstiickseigentiimer den im
Anlageneigentum steckenden Wert durch Bestellung
einer Dienstbarkeit sichern kann.

Zu Satz 2

Beschrdnkt personliche Dienstbarkeiten sind nach
§ 1092 Abs. 1 BGB nicht ibertragbar. Der Grund fir
die Regelung bestand darin, daB diese Dienstbarkei-
ten wegen ihrer engen Verkniipfung mit der Person
des Berechtigten (Motive zum Biirgerlichen Gesetz-
buch, Bd. III, S. 568) nicht Gegenstand des allgemei-
nen Rechtsverkehrs sein sollten. Die Dienstbarkeit
sollte als ein auf die Person bezogenes Recht nicht
uUbertragen, nicht verpfdndet und nicht gepfandet
werden kénnen (Motive zum Birgerlichen Gesetz-
buch, a. a. O.).

In § 1092 Abs. 2 BGB ist eine Ausnahme von dem
Grundsatz der Uniibertragbarkeit fiir den Fall ange-
ordnet worden, in dem die Dienstbarkeit zugunsten
einer juristischen Person bestellt worden ist. Mit
dieser Regelung ist dem Rechnung getragen worden,
daB eine beschrénkt personliche Dienstbarkeit eine
von der Person des Berechtigten zu losende Sachbe-
zogenheit zum Gegenstand eines Unternehmens
haben kann. Durch die Verweisung auf §§ 1059a bis
1059d BGB wird erreicht, daB die Dienstbarkeit auch
nach Ubertragung eines Unternehmens oder von

Teilen eines Unternehmens weiterhin den betriebli-
chen Zwecken des Erwerbers dienen kann.

Demselben Ziel dient die Bestimmung in Satz 2 des
Entwurfs. Die Dienstbarkeit soll ibertragen werden
kénnen, wenn der Erwerber die Anlage betreibt. Der
Zweck der Vorschrift liegt darin, den Betrieb der
Anlage z. B. durch einen Wasserverband sicherzustel-
len. Der Verband soll die von einer landwirtschaftli-
chen Produktionsgenossenschaft errichtete Anlage
ibernehmen koénnen. Hierzu bedarf es auch der
Ubertragung der nach dem Entwurf bestellten Dienst-
barkeiten auf den neuen Betreiber der Anlage.

Zu Absatz 2

Der Anspruch auf Bestellung einer Dienstbarkeit soll
verjahren, wenn er nicht binnen zwei Jahren in einer
die Verjahrung unterbrechenden Weise geltend
gemacht worden ist. Nach dem Ablauf dieser Frist soll
der Grundstiickseigentiimer die Einrede der Verjah-
rung erheben kénnen.

Der Grund fiir die Anordnung dieser Verjahrungsfrist
besteht darin, daB nicht alle Anlagen zur Bewésserung
noch einen wirtschaftlichen Wert haben. In vielen
Féllen wird der Eigentiimer der Anlage auf die Bestel-
lung einer Dienstbarkeit verzichten, zumal fiir die
kiinftige Nutzung des Grundstiicks aufgrund der
Dienstbarkeit nach § 9 ein Entgelt zu zahlen ist.

Die Rechtsverhdltnisse an den Grundstiicken und an
der Anlage beditirfen jedoch einer Kldrung in einem
nicht allzu langen Zeitraum. Fir die betroffenen
Grundstiickseigentiimer und Inhaber dinglicher
Rechte am Grundstiick wiirde eine nicht hinnehmbare
UngewiBheit entstehen, wenn auf 30 Jahre (regelma-
Bige Verjdhrungsfrist nach § 195 BGB) offen bliebe, ob
ein Anspruch auf Bestellung einer Dienstbarkeit gel-
tend gemacht wird oder nicht.

Zu § 4 ‘
Haftung des Erwerbers

Die Bestimmung betrifft den Fall, daB eine Anlage zur
Bewdsserung verduBert wird. (Denkbar ist z. B. ein
Verkauf der Anlage von einer landwirtschaftlichen
Produktionsgenossenschaft an einen Wasser- und
Bodenverband.)

ImFalle der VerduBerung geht auch der Beseitigungs-
anspruch wegen fortbestehender Beeintrachtigungen
des Eigentums aus § 1004 Abs. 1 Satz 1 BGB auf den
Erwerber iber (BGHZ 98, 235, 241). Besteht die
Beeintrdachtigung in vorangegangenen Einwirkungen
auf eine Sache, so ist strittig, wie weit die Verpflich-
tung zu deren Beseitigung aus dem verschuldens-
unabhéngigen Anspruch aus § 1004 Abs. 1 Satz 1 BGB
in Abgrenzung zu einem Schadensersatzanspruch
geht (vgl. dazu: Erman/Hefermehl, BGB, 9. Aufl,,
§ 1004, Rdn. 6). Die Rechtsprechung hat vereinzelt
eine Verpflichtung zur Wiederherstellung bejaht (vgl.
OLG Stuttgart, Urteil vom 21. November 1919, OLG-
Rspr. 1921, 162 — Verpflichtung zum Wiederauftra-
gen einer durch Rohrbruch weggespilten Humus-
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schicht). Dem ist in der Literatur zwar widersprochen
worden (vgl. Erman/Hefermehl, a. a. O. mit weiteren
Nachweisen). Die kiinftige Rechtsprechung zum
Umfang des Beseitigungsanspruchs aus § 1004 Abs. 1
Satz 1 BGB kann jedoch nicht vorhergesehen werden.
Eine Anderung des § 1004 Abs. 1 Satz 1 BGB fiir alle
Falle empfiehlt sich wegen der hier zu regelnden
begrenzten Problematik nicht.

Um die Risiken fiir die Erwerber solcher Anlagen in
einem tiberschaubaren Rahmen zu halten, wird in § 4
insoweit eine Haftungsbegrenzung der Erwerber sol-
cher Anlagen auf die Beeintrdchtigungen angeordnet,
die nach dem Ubergang der Gefahr eingetreten sind.
Der Erwerber soll als neuer Eigentiimer der Anlage
mithin nur fiir deren jetzigen und kinftigen Zustand
verantwortlich sein, haftet jedoch dem Grundstiicks-
eigentimer nicht fir solche Beeintrachtigungen des
Grundstiicks, die in der Vergangenheit eingetreten
sind.

Zugld s
Einreden des Grundstiickseigentiimers

Die Regelung bestimmt, unter welchen Voraussetzun-
gen der Grundstiickseigentiimer die Bestellung einer
Dienstbarkeit soll verweigern kénnen.

Zu Satz 1 Nr. 1

Ein Zwang zu einer Grundstiicksbelastung fiir funk-
tionsunfahige und nur mit unverhdltnismafigem Auf-
wand wiederherzustellenden Anlagen ist nicht zu
rechtfertigen. In diesem Fall wird die in der DDR
begriindete Nutzung fremden Grundstiickseigentums
nicht mehr fortgesetzt. Die funktionsunféhige, nur mit
unverhdltnisméBigen Aufwendungen wiederherstell-
bare Anlage hat auch keinen Gebrauchswert, der
erhalten werden mifte. Der Grundstiickseigentimer
muB in diesen Féllen eine Belastung wegen einer
nicht mehr ausgetiibten Altnutzung verweigern kon-
nen.

Zu Satz 1 Nr. 2

Eine Dienstbarkeit muB auch nicht fiir solche Anlagen
begriindet werden, die zwar noch funktionsfdhig sind,
aber aus anderen, z.B. wirtschaftlichen Griinden
nicht mehr genutzt werden. Das Problem in diesen
Féllen besteht darin, die Voraussetzungen zu bestim-
men und im Einzelfall festzustellen, wann die Nut-
zung der Anlage auf Dauer aufgegeben worden ist.
Der Entwurf bestimmt deshalb in Nummer 2, daB mit
einem Gebrauch der Anlage nicht mehr zu rechnen
sein darf. Dieser Nachweis wird dem Grundstiicksei-
gentiimer — wiein § 29 Abs. 1 Satz 2 des Entwurfs des
Sachenrechtsbereinigungsgesetzes — durch eine
Vermutung erleichtert. Ist die Nutzung fiir ein Jahr
aufgegeben, so soll die Vermutung nach Satz 2
eingreifen, die der Eigentimer der Anlage freilich
dadurch widerlegen kann, daB er das Gegenteil
beweist.
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Zu Satz 1 Nr. 3

Eine Einrede gegen die Bestellung einer Dienstbar-
keit ist dem Grundstiickseigentiimer auch fiir den Fall
zu geben, daB der Eigentiimer der Anlage den
Anspruch auf Bestellung einer Dienstbarkeit (z. B.
wegen der sich aus § 9 Abs. 1 ergebenden Zahlungs-
pflicht) nicht geltend macht oder auf eine Aufforde-
rung, sich zu erklaren, schweigt. Der Grundstiicksei-
gentimer hat ein berechtigtes Interesse an alsbaldiger
Klarstellung der Nutzungsbefugnisse an seinem
Grundstiick, da hiervon die Verkehrsfdahigkeit des
Grundstiicks wesentlich bestimmt wird. Die erforder-
liche Klarstellung wird nur dann erreicht, wenn der
Grundstiickseigentiimer zu einem spéteren Zeitpunkt
den Anspruch auf Bestellung einer Dienstbarkeit
zuriickweisen kann.

Zu § 6
Bestehenbleiben in der Zwangsvollstreckung

Nach der gegenwartigen Rechtslage ist die Anlage im
Falle der Versteigerung des Grundstiicks eine schuld-
nerfremde Sache, die nicht Bestandteil des Grund-
stiicks ist. Die Beschlagnahme erstreckt sich entspre-
chend § 20 Abs. 2 des Gesetzes liber die Zwangsver-
steigerung und die Zwangsverwaltung (ZVG) nicht
auf das selbstdndige Eigentum an einer Anlage (vgl.
Bottcher, ZVG, § 20 Anm. V 3a bb).

Die zu bestellende Dienstbarkeit ist jedoch ein Recht
am Grundstiick, das nach § 52 Abs. 1 ZVG erlischt,
wenn es bei der Feststellung des geringsten Gebots
nicht als vorrangiges Recht zu berticksichtigen ist.

Diese sich dadurch fiir den fritheren Anlageneigentii-
mer ergebenden Nachteile sollen dadurch aufgefan-
gen werden, daB der Ersteher nach Satz 1 diese
Dienstbarkeit zu {ibernehmen hat. Die Dienstbarkeit
wird insoweit den Notwege- und Uberbaurenten
gleichgestellt, fiir die in § 52 Abs. 2 ZVG das Uber-
nahmeprinzip begrindet worden ist.

Die vorstehende Regelung soll die Nutzbarkeit der
vorhandenen Anlagen sichern, an denen selbstandi-
ges Eigentum besteht; es soll jedoch nicht auf Dauer
ein von den allgemeinen Grundsédtzen des BGB und
des ZVG abweichendes Recht begriindet werden. Aus
dieser Erwdagung ist die oben genannte Wirkung
zeitlich zu befristen. Satz 2 sieht hierfiir den 31. De-
zember 2005 als Endtermin vor. Fir danach bean-
tragte Versteigerungen sollen wieder die allgemeinen
Grundsitze gelten. Ein Zeitraum von 15 Jahren nach
dem Beitritt ist flir die Amortisation der wegen Abnut-
zung liber die Jahre abzuschreibenden Anlagen aus-
reichend.

Zu § 7
Anspruch auf Verzicht

Die nach dem BGB begrindeten Dienstbarkeiten
werden auf unbefristete Zeit bestellt. Nach geltendem
Recht erlischt eine beschrankte persénliche Dienst-
barkeit nur, wenn der Berechtigte wegféllt (Tod einer
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nattirlichen oder Erloschen einer juristischen Person)
oder der Ausiibung der Dienstbarkeit ein dauerndes
Hindernis entgegensteht (vgl. Palandi/Bassenge,
BGB, 52. Aufl, § 1090, Rdn. 8). Die Dienstbarkeit
erlischt jedoch nicht schon dadurch, daf der Rerech-
tigte von ihr fiir lange Zeit keinen Gebrauch macht.

Diese gesetzlichen Rechtsfolgen wiéren fiir die nach
diesem Entwurf zu bestellenden Dienstbarkeiten
unzureichend. Der Grundstiickseigentiimer soll eine
Belastung des Grundstlicks mit einer Dienstbarkeit
nur deshalb hinnehmen miissen, damit der Eigentu-
mer der Anlage sein fortbestehendes Eigentum noch
bestimmungsgemaB nutzen kann. Macht der (friihere)
Eigentiimer der Anlage von dieser jedoch tber ldn-
gere Zeit keinen Gebrauch und ist deshalb auch fiir
die Zukunft mit einem solchen Gebrauch nicht zu
rechnen, so sollder Grundstiickseigentiimer das Recht
erhalten, vom (friiheren) Anlageneigentiimer den
Verzicht auf die Dienstbarkeit verlangen zu kon-
nen.

Zu § 8
Wegnahmerecht

Der Eigentimer der Anlage, der von dem Anspruch
auf Bestellung einer Dienstbarkeit keinen Gebrauch
machen kann oder will, mul zur Wegnahme seiner
Anlage berechtigt sein. Durch die Verweisung auf
§ 258 BGB wird klargestellt, daB im Falle der Weg-
nahme das Grundstiick in den vorherigen Zustand zu
versetzen ist.

Die Wegnahme soll ausgeschlossen sein, wenn die
Abtrennung fir den Eigentiimer der Anlage keinen
Nutzen hat und diesem der Wert ersetzt wird, den die
Sache nach der Trennung haben wiirde. Damit wird
schikanoser Rechtsausiibung entgegengewirkt und
dem Eigentiimer des Grundstiicks ermdglicht, die
Wegnahme einer fiir die Nutzung seines Grundstiicks
notwendigen oder niitzlichen Anlage durch Werter-
satz zu verhindern.

Zu§ 9
Entgelt

Zu Absatz 1

Die Verpflichtung zur Zahlung eines Entgelts ist ein
Ausgleich daftr, daB der Eigentiimer der Anlage
kinftig fremdes Grundeigentum nutzen kann. Inso-
weit bedarf es der Begriindung eines Nutzungsrechts,
da das frithere gesetzliche Nutzungsrecht der land-
wirtschaftlichen Produktionsgenossenschaften aufge-
hoben worden ist und das fortbestehende Anlagenei-
gentum keinen Rechtstitel zur Nutzung fremden
Grundstiickseigentums begriindet.

Fiir die Bestellung der Dienstbarkeit ist das dafir
ubliche Entgelt zu zahlen.

— Eine Berechtigung zur Nutzung des Grundstiicks
besteht nach dem Ablauf des Moratoriums nach
Artikel 233 § 2a Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 EGBGB nicht
mehr. Eine Bodenwertbeteiligung des Eigentii-

mers der Anlage aus einem bestehenden oder zu
bestellenden dinglichen Nutzungsrecht 148t sichin
diesen Fallen nicht begriinden, da die Bestellung
eines Nutzungsrechts fiir diese Anlagen nach dem
Recht der DDR nicht in Betracht kam.

— Aufderanderen Seite hat der Betreiber der Anlage
in der Regel auch nicht mehr — wie friiher die
landwirtschaftliche Produktionsgenossenschaft —
eine Verpflichtung gegeniiber dem Grundstiicks-
eigentiimer zur Bereitstellung der Bewdsserung
oder Beregnung mit Giille. Eine solche Verpflich-
tung wére gegebenenfalls durch Vertrag zu
begrinden, wofilir der Eigentiimer des Grund-
stiicks dann seinerseits das iibliche Entgelt zu
zahlen hatte.

Beide Seiten koénnen insoweit Verpflichtungen zu
Leistungen nur dann auferlegt werden, wenn sie dafiir
das uibliche Entgelt verlangen kénnen.

Zu Absatz 2

Die Regelung iiber die Félligkeit der Zahlung und die
Verpflichtung zu einer zinslosen Stundung eines Teil-
betrags soll den Ubergang zu einer entgeltlichen
Nutzung erleichtern. Ihr liegen dieselben Erwdgun-
gen zugrunde, wie sie flir die in § 52 des Entwurfs des
Sachenrechtsbereinigungsgesetzes bestimmte Ein-
gangsphase ausschlaggebend waren.

Zu § 10
Eigentumsubergang

Zu Absatz 1

Das Eigentum an den Anlagen soll spdtestens zum
31. Dezember 1996 erléschen. Ein fester Termin fir
den Eigentumsiibergang ist erforderlich, um von
einem bestimmten Zeitpunkt an Klarheit Gber die
Eigentumsverhdltnisse an den Grundsticken zu
haben. Das selbstdndige Eigentum an den Anlagen,
dessen Vorhandensein noch schwieriger als beim
Gebédudeeigentum festzustellen ist, stellt derzeit noch
ein erhebliches Hemmnis in der Beleihung und der
Verwertung land- und forstwirtschaftlich genutzter
Grundstiicke im Beitrittsgebiet dar.

Der Termin stimmt mit dem in Artikel 233 § 4 Abs. 2
Satz 1 EGBGB (geédndert durch das Registerverfah-
rensbeschleunigungsgesetz) bestimmten Zeitpunkt
Uberein, in dem ein gutgldubiger Erwerb zu Lasten
nicht eingetragenen Eigentums an einem Gebéude
moglich wird. Mit dem Erléschen des selbstdandigen
Eigentums an den Anlagen tritt zu einem Zeitpunkt
die Wirkung ein, daB der Inhalt des Grundbuchs im
Beitrittsgebiet zumindest gegeniiber gutglaubigen
Dritten wieder als richtig gelten kann.

Mit dem Erldschen des selbstandigen Eigentums wird
die Anlage wesentlicher Bestandteil des Grundstiicks.
Zugleich erléschen die aus dem selbsténdigen Eigen-
tum begriindeten Rechte. Dies gilt auch fiir dasin § 5
des Gesetzes iiber die Ubertragung des Eigentums
und die Verpachtung landwirtschaftlich genutzter
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Grundstiicke an Genossenschaften, Genossenschafts-
mitglieder und andere Bilirger vom 22. Juli 1990 (GBI. I
Nr. 49 S. 899) begriindete gesetzliche Vorkaufsrecht.
Das selbstdndige Eigentum an der Anlage kann nicht
allein zum Zweck der Aufrechterhaltung des Vor-
kaufsrechts auf unbestimmte Zeit bestehen bleiben.

Satz 2 stellt klar, daB der Eigentumsiibergang den
Anspruch auf Bestellung einer Dienstbarkeit und das
Wegnahmerecht unberiihrt 1aBt. Beim Anspruch auf
Bestellung einer Dienstbarkeit werden die Belange
des Eigentimers des Grundstiicks durch die in § 3
Abs. 2 bestimmte Verjdhrungseinrede hinreichend
geschiitzt. Das Wegnahmerecht aus § 8 soll gerade
auch dann ausgetlibt werden kénnen, wenn das Eigen-
tum an der Anlage auf den Grundstiickseigentiimer
ubergegangen ist, weil ein Anspruch auf Bestellung
einer Dienstbarkeit nicht besteht oder nicht geltend
gemacht wird.

Zu Absatz 2

Wird die Nutzung der Anlage durch eine Dienstbar-
keit gesichert oder der Anspruch auf Bestellung einer
Dienstbarkeit nicht geltend gemacht, so soll die in
Absatz 1 bestimmte Rechtsfolge bereits vor dem oben
genannten Zeitpunkt eintreten.

Zu Nummer 1

Macht der Eigentiimer der Anlage von dem Anspruch
auf Bestellung einer Dienstbarkeit Gebrauch, so ist
das Recht, auf dem fremden Grundstiick eine Anlage
zu haben, mit Bestellung der Dienstbarkeit durch ein
dingliches Recht am Grundstiick gesichert. Ein Fort-
bestand des selbstdndigen Eigentums an der Anlage
ist dann entbehrlich.

Zu Nummer 2

Nummer 2 behandelt die Félle, in denen feststeht, daB
ein Recht zur Nutzung des Grundstiicks durch eine
Dienstbarkeit nicht entstehen wird. In diesen Féllen
fehit es an einem wirtschaftlichen Grund, das selb-
stdndige Eigentum an der Anlage linger fortbestehen
zu lassen. Der (frithere) Eigentiimer der Anlage behalt
die Moglichkeit, diese nach § 8 wegzunehmen. Ist die
Anlage — wie in den meisten dieser Félle — nicht
mehr zu gebrauchen, so wird diese in der Regel
abzubrechen sein.

Zu Nummer 3

An dieser Stelle werden die Rechtsfolgen bestimmt,
wenn der Grundstiickseigentiimer den Anspruch auf
Bestellung einer Dienstbarkeit schriftlich zurtickge-
wiesen hat. In diesen Féllen ist ungewiB, ob ein
Anspruch auf Bestellung einer Dienstbarkeit besteht
oder nicht. Der Grundstiickseigentimer muB alsbald
wissen, ob er iiber das Grundstiick frei von dinglichen
Belastungen verfiigen kann.
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Der Schwebezustand soll deshalb hier dadurch been-
det werden, daB dem Eigentiimer der Anlage nach
einer Uberlegungsfrist von sechs Monaten eine Oblie-
genheit zur Klageerhebung auferlegt wird, wenn er
den Anspruch weiter verfolgen will.

Ein vom Grundstiickseigentiimer auf eine negative
Feststellungsklage erstrittenes Urteil, daB der An-
spruch auf Bestellung der Dienstbarkeit nicht besteht,
soll ebenfalls dazu fiihren, daB die gegenwértigen
Beschrankungen in der Verfiigbarkeit tiber das
Grundstick durch das fortbestehende Eigentum an
der Anlage mit Wirkung fiir die Zukunft wegfallen.

Zu Absatz 3

Die Rechte des Eigentimers der Anlage werden
durch

— den Anspruch auf Bestellung einer Dienstbarkeit
und

— das Wegnahmerecht

gesichert. Den Gebrauchswert der Anlage kann sich
der Anlageneigentiimer durch die Dienstbarkeit, den
Substanzwert durch das Wegnahmerecht sichern.

Eine Entschddigung fiir den Eigentumsverlust wird
dagegen nach Absatz 3 ausgeschlossen, da der Eigen-
tumsiibergang nicht mit Vorteilen fiir den Grund-
stiickseigentiimer verbunden ist.

Wenn der Grundstickseigentiimer die Anlage aller-
dings fiir eigene Zwecke nutzt, macht er sich auch den
in der Anlage steckenden Wert zu eigen. Der Bau der
Anlage durch einen Dritten hat dann zu einer Berei-
cherung gefiihrt, da der Grundstiickseigentiimer
dadurch eigene Aufwendungen fir die Errichtung
einer gleichartigen Anlage gespart hat. In diesem Fall
ist schon aus dem Grundsatz, daB ungerechtfertigte
Bereicherungen herausgegeben werden miissen, ein
Anspruch auf Wertersatz begriindet.

Zu § 11
Ersatz der Kosten des Abbruchs der Anlage

§ 11 enthdlt eine Regelung fiir die schwierige Frage,
wann der AbriB der Anlage verlangt werden kann und
wer die dadurch entstehenden Kosten zu tragen hat.
Funktionsunfdhige oder wegen der Verdnderungen
der wirtschaftlichen Verhdltnisse im Beitrittsgebiet
nicht mehr nutzbare Anlagen belasten das Grund-
stiick und sind meist schon deshalb zu beseitigen, weil
die allméhlich verrottenden Anlagen eine Gefahren-
quelle fir Menschen und Umwelt darstellen.

Die Halbteilung der AbriBkosten geht dabei von der
Erwégung aus, daB der frithere Eigentiimer der An-
lage zwar verpflichtet ist, die Anlage zu beseitigen.
Insoweit besteht die Verantwortung des Anlagen-
eigentiimers fiir die von ihm errichtete Sache fort. Da
die Anlage aber seinerzeit aufgrund eines unbefriste-
ten gesetzlichen Nutzungsrechts errichtet wurde und
der Anlageneigentiimer deshalb mit einem Ende
seines Bodennutzungsrechts und der daraus folgen-
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den Verpflichtung zur Beseitigung der Anlage nicht
rechnen muBte, sollen diese Lasten der Rechtsdnde-
rung von den Beteiligten (Grundstiickseigentiimer
und Nutzer) je zur Hélfte getragen werden.

Zu Absatz 1

Einen Ersatz in Hohe der Hélfte der Abbruchkosten
kann der Grundstiickseigentiimer erst dann verlan-
gen, wenn eine Dienstbarkeit nach diesem Gesetz
nicht zu bestellen ist und er dem Anlageneigentimer
Gelegenheit zur Beseitigung der Anlage nach Ab-
satz 2 gegeben hat. .

Zu Absatz 2

Satz 1 bestimmt die Voraussetzungen fiir eine Auffor-
derung zur Beseitigung der Anlage. Dem Eigentiimer
der Anlage muB eine hinreichende Frist fir deren
Entfernung eingerdumt worden sein.

Satz 2 bestimmt, daB der Eigentiimer der Anlage in
diesem Fall Ersatz der Halfte seiner Aufwendungen
fir die Beseitigung der Aufwendungen verlangen
kann, wenn er hierzu vom Grundstiickseigentimer
aufgefordert worden ist. Diese Ersatzpflicht entspricht
dem oben genannten Teilungsgrundsatz.

Zu Absatz 3

Derjenige, von dem Ersatz verlangt wird, muB hinrei-
chend Gelegenheit zur Uberpriifung der geltend-
gemachten Aufwendungen haben. Absatz 3 begriin-
det insoweit einen Anspruch auf Rechenschaftsle-
gung entsprechend § 259 BGB. Die Beteiligten sind
hierdurch zu einer geordneten Kostenaufstellung und
zur Aufbewahrung von Belegen angehalten.

Zu Absatz 4

Die Anspriiche auf Aufwendungsersatz sollen in drei
Jahren verjdhren. Die Frist berechnet sich vom Zeit-
punkt des Inkrafttretens dieses Gesetzes an. Die Be-
teiligten sollen sich auch hier in angemessener Frist
schliissig werden, ob sie den Anspruch verfolgen
wollen.

Die Frist von drei Jahren ist deshalb angemessen, weil
der Anspruch des Eigentiimers auf Bestellung einer
Dienstbarkeit nach § 3 Abs. 2 erst nach Ablauf von
zwei Jahren verjdhrt und sich daher oft erst nach
Ablauf dieser Frist herausstellen wird, ob der An-
spruch auf Bestellung einer Dienstbarkeit verfolgt
wird.

Wird der Anspruch auf Bestellung einer Dienstbarkeit
gerichtlich verfolgt, so tritt hierdurch eine Unterbre-
chung der Verjdhrung ein. Andernfalls miiten in dem
Rechtsstreit iiber die Bestellung einer Dienstbarkeit
vorsorglich Anspriiche auf Ersatz der Kosten der Be-
seitigung der Anlage erhoben werden.

ZU ABSCHNITT 3
Anlagen zur Entwdsserung

Abschnitt 3 enthdlt vom vorhergehenden Abschnitt
abweichende Regelungen fiir die Entwédsserungsan-
lagen. Die Erforderlichkeit einer unterschiedlichen
Regelung ergibt sich aus folgenden Grinden:

— Im Unterschied zu Bewésserungsanlagen laBt sich
aus bereits verlegten Drainagen in der Regel kein
Entgelt erwirtschaften. Ein wirtschaftlicher Vorteil
1aBt sich aus dem Betrieb von Drainagen somit
nicht erzielen.

— Die vorhandene Drainage stellt fiir die land- oder
forstwirtschaftliche Nutzung eines Grundsticks
einen erheblichen Vorteil dar. Wére die Drainage
nicht vorhanden, so miite der Grundstiickseigen-
timer in der Regel selbst eine Drainage anle-
gen.

— Die tber mehrere Grundstiicke hinweg verlegten
Drainagen stellen fiir die Eigentiimer der benach-
barten Grundstiicke insoweit einen Vorteil dar, als
ihre Grundstiicke ebenfalls {iber die Anlage ent-
wissert werden.

Diese Umstdnde fiihren zu einer Regelung, die

— mit dem Inkrafttreten dieses Gesetzes das Eigen-
tum an den Drainageleitungen auf den Grund-
stiickseigentiimer tibergehen 1aBt,

— den Grundstiickseigentiimer zum Wertersatz ver-
pflichtet,

— fiir die Eigentimer benachbarter Grundstiicke ein
befristetes Durchleitungsrecht gewdhrt.

Der Eigentumsiibergang auf den Grundstiickseigen-
timer, der die Vorteile aus dem Vorhandensein der
Drainage hat, unter Begriindung einer Ausgleichs-
pflicht ist die sachgerechte Losung fiir die Regelung
der Eigentumsfragen. Eine Dienstbarkeit an Draina-
geleitungen auf einem fremden Grundstiick ware
dagegen unzweckméaBig gewesen, weil sich die Vor-
teile im wesentlichen allein fiir das zu belastende
Grundstick ergeben hétten.

Zu § 12
Eigentumsiibergang

§ 12 enthélt die Regelung iiber den mit dem Inkraft-
treten der Norm kraft Gesetzes erfolgenden Eigen-
tumsiibergang.

Zu § 13
Entschddigung fir den Rechtsverlust

Satz 1 begriindet unter Verweisung auf § 951 Abs. 1
BGB, der eine Entschddigung fiir einen Rechtsverlust
durch Verbindung, Vermischung oder Verarbeitung
begriindet, einen Anspruch auf Wertersatz nach den
Vorschriften {ber die ungerechtfertigte Bereiche-
rung.
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In Satz 2 wird der Umfang des Wertersatzanspruchs
ndher bestimmt. Dies erschien deshalb geboten, weil
der Umfang des Bereicherungsanspruchs nach § 951
Abs. 1 BGB in Rechtsprechung und Literatur strittig ist
(Werterhohung des Grundstiicks durch die Anlage,
aufgewendete Kosten, objektiver Wert der Anlage —
vgl. Palandt/Bassenge, BGB, 52. Aufl,, § 951, Rdn. 17).
Die Bestimmung des Wertersatzanspruchs nach dem
(Rest-)Wert der Anlage zum Zeitpunkt des Eigentums-
libergangs schafft eine insoweit eindeutige Grund-
lage fiir die Bemessung des Anspruchs.

Zu § 14
Befristetes Durchleitungsrecht

Die auf den Grundstiicken benachbarter Eigenttimer
befindliche Drainage wird in der Regel nur dann
funktionsfdahig bleiben, wenn die Entwésserung tber
das Nachbargrundstiick auch weiterhin moglich ist.
Der Entwurf begrundet insoweit ein bis zum 31. De-
zember 1999 befristetes Durchleitungsrecht. Der
Grundstiickseigentiimer muB in dieser Zeit die Ent-
wiésserung des Nachbargrundstiicks im bisherigen
Umfange dulden.

Ein vom BGB abweichendes, unbefristetes Durch-
leitungsrecht wére hingegen unangemessen. Das
Bodennutzungsrecht, das der Errichtung der Anlage
zugrunde gelegen hat, ist aufgehoben worden. Der
Eigentiimer ist nach allgemeinem Nachbarrecht
grundsétzlich nicht verpflichtet, eine Entwéasserung
benachbarter Grundstiicke liber sein Grundstiick zu
dulden.

Eine solche Regelung ist auch nicht erforderlich.
Soweit eine liber die vorstehenden Bestimmungen
hinausgehende Regelung des Wasserabflusses fiir
eine Vielzahl von Grundstiicken notwendig werden
sollte, kann dem durch Griindung eines Wasserver-
bands nach dem Wasserverbandsgesetz (WVG) vom
12. Februar 1991 (BGBIL. I S. 405) abgeholfen werden.
Nach § 9 WVG ist auch die Heranziehung von
Beteiligten zur Mitgliedschaft in dem Verband még-
lich, die gegen die Errichtung des Verbands gestimmt
haben. Auch kann nach § 10 Abs. 2 Nr. 1 WVG zur
Regelung des Wasserabflusses ein solcher Verband
von Amts wegen begrindet werden. Der Verband hat
nach § 33 WVG ein Recht, die Grundstiicke dinglicher
Verbandsmitglieder in dem Umfang zu nutzen, wie es
fir die Durchfiihrung des Unternehmens des Ver-
bands erforderlich ist.

ZU ABSCHNITT 4
Bauliche Anlagen

Zu § 15
Anspriiche der Beteiligten

Die Regelung in Abschnitt 4 gilt fiir groBere Pumpen-
stationen, Staubecken usw., die den Grundstiicks-
eigentiimer von der Nutzung seines durch die Anlage
in Anspruch genommenen Grundstiicks ausschlie-
Ben.
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Zu Absatz 1

In diesen Féllen ist allein der Erwerb durch den
Anlageneigentimer die der Nutzung des Grund-
stiicks angemessene Losung. Dies entspricht im bri-
gen auch der Losung in § 38 WVG fir den gleichge-
lagerten Fall, in dem das durch den Verband benutzte
Grundstiick fiir den Grundstiickseigentimer keinen
Wert mehr hat; § 38 WVG gibt dem Grundstticks-
eigentlimer einen Anspruch, daB der Verband das
Grundstiick zu Eigentum erwirbt.

Nach dem Entwurf kénnen in solch einem Fall beide
Seiten, der Anlageneigentiimer als Investor und der
Eigenttimer des Grundstiicks, den Erwerb des Grund-
stticks verlangen. Der Umfang des Anspruchs soll sich
grundsétzlich nach den Regelungen im Entwurf des
Sachenrechtsbereinigungsgesetzes bestimmen.

Zu Absatz 2

Als Preis soll der volle Verkehrswert des Grundstiicks
in Ansatz gebracht werden. Dies entspricht der Rege-
lung in § 38 WVG. Der Ansatz des vollen Verkehrs-
werts ist auch hier deshalb gerechtfertigt, weil das
gesetzliche Bodennutzungsrecht nicht mehr besteht
und diese Anlagen nicht Gegenstand eines dinglichen
Nutzungsrechts waren oder sein konnten.

Zu Absatz 3

Die zinslose Stundung der Hélfte des nach Absatz 2 zu
zahlenden Preises soll dem Eigentiimer der Anlage
eine Erleichterung fiir die Finanzierung des Ankaufs-
preises verschaffen. Der Anlageneigentimer wird
einer solchen Erleichterung in dem Fall bediirfen, da8
der Grundstiickseigentimer nach dem Ende des
Moratoriums aus Artikel 233 § 2a Abs. 1 Satz 1 Nr. 1
EGBGB den Ankauf des liberbauten Grundstiicks
verlangt. Eine Finanzierung der sofort zu zahlenden
Halfte des Kaufpreises wird durch Belastung des zu
erwerbenden Grundstiicks méglich sein. Die fiinfjah-
rige, zinslose Stundung der anderen Hélfte des Kauf-
preises gibt dem Anlageneigentiimer hinreichend
Zeit, die Finanzierung auch dieses Teils des Kaufprei-
ses sicherzustellen.

Zu Absatz 4

Satz 1 regelt den Fall, daB der Grundstiickseigentii-
mer die Ubernahme der Flache durch den Eigentiimer
der Anlage verlangt, wenn diese nicht mehr nutzbar
ist und alsbald abgebrochen werden mu8. Es ist dann
dem Umstand Rechnung zu tragen, daB die Abbruch-
kosten aus den zu § 11 genannten Griinden grund-
sétzlich geteilt werden sollen. Dies muBl bei der Be-
messung des Kaufpreises in der Weise berticksichtigt
werden, daB der Eigentiimer der Anlage die Halfte
dieser Kosten vom Kaufpreis abziehen kann.

Der Abzug der Abbruchkosten darf allerdings nicht
dazu fithren, da8 der Grundeigentiimer nichts erhalt
oder gar fiir die Ubernahme des Grundstiicks zuzah-
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len muB. Der Grundstiickseigentiimer mu8 vielmehr
mindestens den Betrag erhalten, den er im Falle
entschddigungsloser Enteignung nunmehr als Ent-
schddigung verlangen koénnte. Andernfalls wiirde er
durch die ihm nicht zuzurechnende Bebauung
schlechter als im Fall rechtsstaatswidriger Enteignung
gestellt.

Der Grundstiickseigentiimer muB jedoch nicht ver-
kaufen, wenn die Anlage nicht mehr nutzbar und
damit abbruchreif ist. Es ist dann kein Investitionswert
mehr zu schiitzen (vgl. § 29 Abs. 1 des Entwurfs fiir
ein Sachenrechtsbereinigungsgesetz). In diesem Fall
kann er entsprechend der fiir die anderen Bewdsse-
rungsanlagen in § 11 bestimmten Grundséatze Ersatz
der Halfte der durch den Abbruch entstandenen
Aufwendungen verlangen. Der Eigentiimer der An-
lage soll wie bei der Sachenrechtsbereinigung keine
Rechte und Anspriiche aus dem vom Boden getrenn-
ten Eigentum mehr verfolgen koénnen, wenn der
Grundstiickseigentiimer die Einrede erhoben hat.

Mit der Beseitigung der Anlage soll auch das Eigen-
tum daran erléschen. Bis zu diesem Zeitpunkt bleibt
die Verantwortlichkeit des Anlageneigentiimers fir
den Zustand der Anlage bestehen.

ZU ABSCHNITT 5
Offene Gewdsser

Zu § 16
Eigentumsbestimmung nach den Wassergesetzen

Das Eigentum an offenen Wasserldufen bestimmt sich
nach den Wassergesetzen. Hierdurch ist auch durch
das gesetzliche Bodennutzungsrecht der landwirt-
schaftlichen Produktionsgenossenschaften nichts ge-
dndert worden. § 16 stellt lediglich klar, daB die
vorstehenden Bestimmungen auf diese Anlagen keine
Anwendung finden kénnen und verweist insoweit auf
die Regelungen im Wasserrecht.

ZU ABSCHNITT 6
SchluBbestimmung

Zu § 17
Verhdltnis zu anderen Bestimmungen

Zu Absatz 1

Die Bestimmung stellt den Vorrang der Flurbereini-
gung sicher, die zu einer gemeinschaftlichen Neure-
gelung fiihrt. Die Flurbereinigungsbehérde hat in
diesem Verfahren die Rechtsverhéltnisse u. a. an den
Meliorationsanlagen in einem Wege- und Gewdésser-
plan neu zuregeln (§ 41 Abs. 1 FlurbG). Das Eigentum
an den Anlagen wird dabei regelméaBig der Teilneh-
mergemeinschaft zugeteilt (§ 42 FlurbG). Vor- und
Nachteile sind regelméBig innerhalb der Teilnehmer-
gemeinschaft auszugleichen. Soweit eine solche Re-
gelung im Flurbereinigungsverfahren erfolgt, kommt

eine den Zweck und die Durchfiihrung der Flurberei-
nigung storende Bestellung von Dienstbarkeiten nach
MaBgabe des Entwurfs nicht in Betracht.

Zu Absatz 2

Das WVGregelt die Grundsaétze fiir die Heranziehung
der Eigentiimer von Grundstiicken und Anlagen zur
Mitgliedschaft in einem Wasserverband. Die sich aus
der Grindung eines Verbands ergebenden Pflichten
uberlagern die im Entwurf geregelten Rechte und
Pflichten zwischen dem Eigenttimer des Grundsticks
und dem Eigentiimer einer Anlage. Diese Regelungen
miissen vom Entwurf unberthrt bleiben.

ZU ARTIKEL 5
Anderung des Bundeskleingartengesetzes

Landwirtschaftliche  Produktionsgenossenschaften
schlossen mit dem VKSK als Zwischenpéchter nach
§ 18 Abs. 2 Satz 2 LPG-Gesetz 1982 zahlreiche Nut-
zungsvertrdge, mit denen Flachen zur Errichtung von
Kleingartenanlagen iiberlassen worden sind. Nach
Auflésung der Kreispachtvertrdge gemaB § 51 des
Landwirtschaftsanpassungsgesetzes ist hier die ver-
tragliche Bindung des Grundstiickseigentiimers weg-
gefallen (vgl. Begriindung zu § 8 Schuldrechtsanpas-
sungsgesetz). Soweit staatliche Stellen unberechtigt
Privatgrundstiicke an den VKSK vergeben haben,
besteht ebenfalls kein Vertragsverhdltnis zwischen
Grundstiickseigentimer und Nutzer.

§ 8 des Schuldrechtsanpassungsgesetzes sieht fir
solche Félle vor, daBl der Eigentiimer in die tiber sein
Grundstiick abgeschlossenen Nutzungsvertrage ein-
tritt. Die Bestimmungen des Schuldrechtsanpassungs-
gesetzes sind jedoch auf Vertragsverhdltnisse, die
Grundstiicke in Kleingartenanlagen betreffen, nicht
anzuwenden (§ 2 Abs. 3). Durch die Verweisung auf
die fiir den Vertragseintritt maBgeblichen Bestim-
mungen des Schuldrechtsanpassungsgesetzes wird
auch bei Kleingartenanlagen die Rechtsgrundlage fiir
die weitere Nutzung der Grundstiicke geschaffen.
Weiter wird durch die Verweisung auf § 19 des Ent-
wurfs fiir ein Schuldrechtsanpassungsgesetz sicher-
gestellt, daB formlos abgeschlossene Vertrdge auch
bei Kleingartennutzungsvertrdgen wirksam sind.

ZU ARTIKEL 6
Inkraittreten

Das Gesetz soll am 1. Januar 1995 in Kraft treten. Die
Anpassungsbestimmungen fithren zu wesentlichen
Anderungen der betroffenen Rechtsverhaltnisse. Den
Beteiligten soll Gelegenheit gegeben werden, sich auf
diese Anderungen einzustellen. Der gegenwértige
Bestand ist bis zum Inkraftireten des Gesetzes durch
Ubergangsvorschriften gesichert.
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Anlage 2

Stellungnahme des Bundesrates

1.

82

Zu Artikel 1 (§ 1 Abs. 1 und § 3 SchuldRAnpG)

Der Bundesrat bittet, im weiteren Gesetzge-
bungsverfahren zu priifen, ob die Befristung auf
den 2. Oktober 1990 nicht nur fir die Félle der
Bebauung eines fremden Grundstiicks, sondern
liber § 1 Abs. 1 Nr. 3 SchuldRAnpG hinaus fir
sdmtliche in § 1 SchuldRAnpG aufgefiihrten Fall-
gestaltungen einzufiihren ist und ob fir § 3
SchuldRAnpG dann noch ein Regelungsbedarf
besteht.

Begrindung

Nach § 2 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 SachenRBerG sind die
Félle, in denen am 2. Oktober 1990 der Nutzer ein
Grundstiick tatsdchlich zur Erholung, Freizeit-
gestaltung, kleingérinerischen Bewirtschaftung
oder als Standort fiir ein persénliches, jedoch nicht
Wohnzwecken dienendes Gebdude nutzte, vom
Geltungsbereich des SachenRBerG ausgeschlos-
sen und damit durch das vorliegende Schuld-
rechtsanpassungsgesetz zu regeln. Insbeson-
dere deshalb erscheint es konsequent und sach-
gerecht, fiiralle in § 1 aufgefithrten Rechtsverhalt-
nisse auf die bei Ablauf des 2. Oktober 1990
bestehende tatsdchliche Nutzung abzustellen.
Wenn dies geschieht (z. B. durch Einfiigung der
Worte ,bis zum Ablauf des 2. Oktober 1990“ vor
dem Wort ,aufgrund"”), diirfte fiir die bisherin § 3
SchuldRAnpG vorgesehene Bestimmung kein
Bedirfnis mehr bestehen. Die dort vorgesehene
Abgrenzung nach dem Zeitpunkt des Abschlus-
ses des Vertrages ist wegen § 2 Abs. 1 Satz 1
Nr. 1 SachenRBerG und auch deshalb problema-
tisch, weil (zumindest teilweise) in § 1 Abs. 1
SchuldRAnpG auf die tatséchliche Uberlassung
bzw. Bebauung des tberlassenen Grundstiicks
abgestellt wird.

. Zu Artikel 1 (§ 1 Abs. 1 Nr. 3 und § 43

SchuldRAnpG)

Der Bundesrat bittet, im weiteren Gesetzge-
bungsverfahren zu priifen, ob die Einbeziehung
sonstiger Nutzungsvertrdge (neben den Miet- und
Pachtvertrdgen) in § 1 Abs. 1 Nr. 3 und § 43
SchuldRAnpG sachgerecht ist und ob § 1 Abs. 1
Nr. 3 SchuldRAnpG eindeutig auf eine am 2. Ok-
tober 1990 zwar begonnene, aber noch nicht
abgeschlossene Bebauung auszudehnen ist.

Begriindung

Die Félle, in denen ein fremdes Grundstiick in der
friheren DDR mit Billigung staatlicher Stellen
bebaut wurde, werden nach § 1 Abs. 1 Nr. 1
Buchstabe ¢ SachenRBerG grundsatzlich in die

Sachenrechtsbereinigung einbezogen. Nach § 2
Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 SachenRBerG sind jedoch die
Bebauungen durch den Nutzer aufgrund eines
Miet- oder Pachtvertrags grundsétzlich von die-
sen Regelungen ausgenommen. Diese vorgese-
hene Regelunglegt es nahe, in § 1 Abs. 1 Nr. 3und
in § 43 SchuldRAnpG nur Bebauungen aufgrund
eines Miet- oder Pachtvertrags aufzunehmen und
etwaige Bebauungen aufgrund sonstiger Nut-
zungsvertrdge allein im Sachenrechtsbereini-
gungsgesetz zu regeln.

Andererseits erscheint es fraglich, ob der bishe-
rige Wortlaut des § 1 Abs. 1 Nr. 3 SchuldRAnpG
auch solche Falle erfafit, in denen bei Wirksam-
werden des Beitritts die Bebauung noch nicht
abgeschlossen war. Nach § 43 des vorliegenden
Entwurfs sollen diese Félle offenbar erfafit wer-
den; insoweit diirfte sich eine umfassendere For-
mulierung (z. B. in Anlehnung an § 1 Abs. 1 Nr. 1
Buchstabe ¢ SachenRBerG) empfehlen.

. Zu Artikel 1 (§ 8 Abs. 1 Satz 1 SchuldRAnpG)

In Artikel 1 istin § 8 Abs. 1 Satz 1 vor dem Wort
+Pflichten" das Wort ,die" zu streichen.

Begrindung
Klarstellung des Gewollten.

Nach der Einzelbegriindung sollen wie in § 571
BGB sowohl die Rechte als auch die Pflichten nur
insoweit auf den Grundstiickseigentiimer liberge-
hen, als sie nach dem Inkrafttreten des Gesetzes
fallig werden. Deshalb mu8} sich der Zusatz ,die
sich ab dem ... ergebenden” nicht nur auf die
Rechte, sondern auch auf die Pflichten beziehen.
Damit dies erreicht wird, mu8 es statt ,die Pflich-
ten* ,Pflichten” heiflen.

. Zu Artikel 1 (§ 12 Abs. 2 Satz 1 SchuldRAnpG)

In Artikel 1 sind in § 12 Abs. 2 Satz 1 die Woérter
«Kindigt der Grundstiickseigentiimer” durch die
Worter ,Endet das Vertragsverhdltnis durch Kiin-
digung des Grundstlickseigentiimers” zu erset-
Zen.

Begriindung

Durch die Formulierung wird das Gewollte klar-
gestellt. Die Formulierung entspricht der in Arti-
kel 1 § 14 Satz 1 SchuldRAnpG.



Deutscher Bundestag — 12. Wahlperiode

Drucksache 12/7135

5. Zu Artikel 1 (§ 12 Abs. 2 Satz 1 und Abs. 3

SchuldRAnpG)

Der Bundesrat bittet, im weiteren Gesetzge-
bungsverfahren zu priifen, ob in Artikel 1 in § 12
Abs. 2 Satz 1 die Wérter ,die Entschddigung”
durch die Worter ,der Ausgleich” und ob in
Artikel 1in § 12 Abs. 3 die Worter , eine Entsché-
digung” durch die Wérter ,einen Ersatz” ersetzt
werden sollten.

Begriindung

Die Begriffe ,Ausgleich” bzw. ,Ersatz” dienen
der Klarstellung der Rechtsnatur der jeweiligen
Anspriiche. Es handelt sich um keine , Entschadi-
gung” nach dem Sprachgebrauch des Biirgerli-
chen Gesetzbuchs. Als Oberbegriff kann dieser
Begriff jedoch wegen der besseren Lesbarkeit
insbesondere des § 11 Abs. 2, § 12 Abs. 1 und der
§§ 13 und 14 SchuldRAnpG beibehalten werden.
§ 12 Abs. 2 regelt einen Eigentumsanspruch. Fir
den verwandten Nachbarrechtsanspruch des
§ 906 Abs. 2 Satz 2 BGB gebraucht das Gesetz den
Begriff Ausgleich. § 12 Abs. 3 regelt einen
Anspruch, der an § 591 Abs. 1 BGB (vgl. auch
Begriindung zum Regierungsentwurf) angelehnt
ist. Es handelt sich um einen Ersatzanspruch des
Nutzers fiir Vorteile, die dem Grundstiickseigen-
timer aufgrund vom Nutzer vorgenommener
Investitionen zugute kommen.

. Zu Artikel 1 (§ 15 Abs. 1 SchuldRAnpG)

In Artikel 1 ist § 15 Abs. 1 wie folgt zu dndern:

a) In Satz 1 sind nach dem Wort ,Vertragsbeen-
digung” die Worter ,innerhalb der Kindi-
gungsschutzfrist” einzufiigen.

b) Satz 2 ist wie folgt zu &ndern:

aa) In Nummer 1 sind die Worter ,von ihm
oder nach Ablauf der in § 12 Abs. 2
bestimmten Frist vom Grundstiickseigen-
tiimer gekiindigt wird oder er” durch die
Worter ,nach Ablauf der Kiindigungs-
schutzfrist beendet wird oder der Nutzer*”
zu ersetzen.

bb) Nummer 2 ist wie folgt zu fassen:

«2. der Abbruch innerhalb eines Jahres
nach Besitziibergang vorgenommen
wird.”

c) Satz 3 ist zu streichen.

Begrundung

Ziel der vorgeschlagenen Regelung ist es, einer-
seits dem Nutzer zu ermoéglichen, etwaigen
Abbruchkosten dadurch zu entgehen, daB er
selbst das Vertragsverhéltnis innerhalb der Kiin-
digungsschutzfrist beendet, und fiir den Fall einer
Beteiligung des Nutzers an den Abbruchkosten
durch Ankniipfung an bestimmte Zeitabléufe

(Ablauf der Kindigungsschutzfrist und Ablauf
eines Jahres nach Besitziibergang) méglichst
wenig Ansatzpunkte zu weiterem Streit zwischen
den Beteiligten zu geben.

Im Ergebnis soll der Grundstiickseigentiimer die
Abbruchkosten ganz tragen, wenn er das Grund-
stiick innerhalb der Kiindigungsschutzfrist ent-
weder aufgrund einer Kiindigung nach § 23
SchuldRANnpG oder einer Kiindigung des Nutzers
bzw. einvernehmlicher Vertragsaufhebung zu-
rickerhdlt. Die Abbruchkosten sollen geteilt wer-
den, wenn das Vertragsverhéltnis nach Ablauf der
Kandigungsschutzfrist (durch ordentliche Kiindi-
gung des Grundstiickseigentiimers bzw. des Nut-
zers oder einvernehmliche Vertragsaufhebung)
endet oder wenn der Nutzer (wahrend oder nach
Ablauf der Kiindigungsschutzfrist) AnlaB zu einer
Kindigung aus wichtigem Grund gegeben hat.
Die Halbteilung setzt weiter voraus, daB der
Abbruch innerhalb eines Jahres nach Besitziiber-
gang an den Grundstiickseigentiimer tatsdchlich
vorgenommen wird.

Die pauschale Differenzierung nach dem Zeit-
punkt der Vertragsbeendigung, der nur bei einer
Kiindigung aus wichtigem Grund keine Rolle
spielt, und die pauschale einjahrige Uberlegungs-
frist fir den Grundstiickseigentiimer nach Riick-
erlangung des Besitzes berlicksichtigen die
Interessen der Beteiligten in ausreichendem
Mabe.

Der Nutzer kann durch Besitzaufgabe innerhalb
der Kindigungsschutzfrist die Beteiligung anden
Abbruchkosten vermeiden; dies ist insbesondere
dann wichtig, wenn der Nutzer bei eigener Kiin-
digung fiir das Bauwerk nicht mit einem Aus-
gleich zum Zeitwert, sondern nur insoweit mit
einem Ausgleich rechnen kann, als der Wert des
Grundstiicks durch das Bauwerk noch erhéht ist.
Der Nutzer hat dann jedenfalls die Méglichkeit,
nach wirtschaftlicher Abwégung zwischen einem
zu erwartenden Ausgleich und méglichen (halftig
von ihm zu tragenden) Abbruchkosten {iber den
Zeitpunkt der Besitzaufgabe selbst zu entschei-
den, so daB auf diesem Wege Uberlegungen des
Nutzers zum Wert und Zustand des Gebéaudes
einflieBen. Ebenso muBl der Grundstiickseigen-
tiimer in den Féllen, in denen eine Beteiligung
des Nutzers an den Abbruchkosten in Be-
tracht kommt, alsbald entscheiden, ob er das
vorhandene Gebaude weiter nutzen will oder
nicht.

Da es der Nutzer in der Hand hat, ob er sich an
moglichen Abbruchkosten tiberhaupt beteiligen
muB, kann auf weitere — streittrachtige — Vor-
aussetzungen fiir eine solche Inanspruchnahme
verzichtet werden. Fiir die bisher in § 15 Abs. 1
Satz 3 SchuldRAnpG vorgesehene Verschdrfung
des Haftungsumfangs besteht kein Bediirfnis,
weil das dort vorausgesetzte vertragswidrige Ver-
halten des Nutzers in den ahndungswiirdigen
Fallen einen wichtigen Grund zur Kindigung
durch den Grundstickseigentiimer darstellen
wird.
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7.

84

Zu Artikel 1 (§ 23 Abs. 1, 3 Satz 1
SchuldRAnpG)

In Artikel 1 ist in § 23 Abs. 1 die Angabe
«31. Dezember 2002" durch die Angabe ,31. De-
zember 2005” zu ersetzen.

Als Folge

sind in Artikel 1 in § 23 Abs. 3 Satz 1 die Worter
«Sieben Kalenderiahren" durch die Wérter ,zehn
Kalenderjahren” zu ersetzen.

Begrindung

Die Nutzung von Bodenflachen zu Erholungs-
zwecken hatte in der ehemaligen DDR einen
anderen sozialen Stellenwert als dies in einer
marktwirtschaftlichen Ordnung der Fall ist. Erho-
lungsgrundstiicke waren — von den Miflbrauchs-
fallen abgesehen — vor allem sozialer Ersatz fir
die durchgédngig nicht zufriedenstellenden Wohn-
verhéltnisse im Beitrittsgebiet und die sehr einge-
schrédnkten Reisemdglichkeiten. Unter diesem
Gesichtspunkt wurde die Nutzung von Erho-
lungsgrundstiicken staatlich geférdert und die
Rechtsstellung der Nutzer dementsprechend aus-
gestaltet (unbefristete Dauer des Nutzungsver-
héltnisses, eingeschréankte Kindigungsmaoglich-
keiten, niedrige Nutzungsentgelte). Fur die Nut-
zer war es einer der wenigen Freirdume in einer
sozialistischen Planwirtschaft, sich etwas ,Eige-
nes” zu schaffen. Die politischen, wirtschaftlichen
und rechtlichen Umsténde, unter denen sich diese
Entwicklung volizog, konnen heute nicht den
Nutzern angelastet werden. Sie sollten deshalb,
sofern sie redlich waren, einen ausreichenden
langerfristigen Vertrauens- und Bestandsschutz
beanspruchen kénnen, den sie auch aufgrund der
MaBgaben des Einigungsvertrages und fritherer
Verlautbarungen der Bundesregierung zur An-
passung schuldrechtlicher Nutzungsverhéltnisse
erwarten durften.

Wéhrend bei den Kleingédrtnern auBer Frage
steht, daB sie einen notwendigen sozialen Aus-
gleich darstellen, berilicksichtigt der Gesetzent-
wurf diese vergleichbare Funktion der Erholungs-
grundstiicke in den neuen Landern nur ungenii-
gend. Angesichts der Tatsache, daB die Erho-
lungsgrundstiicke fiir die Lebensgestaltung und
den Lebensinhalt vieler Menschen im Beitrittsge-
biet noch ldngere Zeit ihre besondere Bedeutung
behalten werden und die Nutzer meist erheblich
in die Grundstiicke investiert haben, erscheint
eine zehnjdhrige Kiundigungsschutzfrist, auch
unter Beachtung der Interessen der Eigentiimer,
angemessen.

Da viele Wochenendhé&user erst in den 80er Jah-
ren errichtet wurden, wiirde ein verlangerter
Kindigungsschutz auch die Problematik der Ent-
schddigung entschérfen, weil die Nutzer dann fir
einen langeren Zeitraum die Moglichkeit haben,
die hdufig unter groBen Schwierigkeiten errichte-
ten Bauwerke zu nutzen.

8. Zu Artikel 1 (§ 23 Abs. 4 — neu —

SchuldRAnpG)

In Artikel 1 ist in § 23 nach Absatz 3 folgender
Absatz 4 anzuftigen:

«(4) Ist das Grundstiick verduBert worden, kann
sich der Erwerber auf den in Absatz 2 genannten
Kiundigungsgrund nicht und auf einen der in
Absatz 3 Nr. 1 und 2 genannten Kindigungs-
griinde nicht vor Ablauf von drei Jahren seit der
Eintragung der Rechtsdnderung in das Grund-
buch berufen.”

Begrundung

Der Kiindigungsschutz nach § 23 SchuldRAnpG
ist ein wesentlicher Bestandteil des Interessen-
ausgleichs zwischen Eigentiimer und Nutzer. Fir
eine Ubergangszeit wird dem Vertrauen des Nut-
zers in den Fortbestand seines Vertrages grund-
sdtzlich Vorrang vor dem Interesse des Grund-
stiickseigentiimers an einer anderweitigen Nut-
zung des Grundstiicks eingerdumt. Nur beson-
dere Griinde berechtigen den Eigentimer aus-
nahmsweise zur Kiindigung des Vertragsverhalt-
nisses schon vor Ablauf der Schutzfrist.

Fiir einen effektiven Bestandsschutz muB sicher-
gestellt werden, daB die Kindigungsbeschran-
kungen nicht durch eine VerauBerung des Grund-
stiicks an entsprechende Erwerber unterlaufen
werden kénnen. Denn es liegt auf der Hand, daB
Eigenttimer, die in ihrer Person keinen der beson-
deren Kindigungsgriinde erfillen, versuchen
werden, das Grundstiick an geeignete Interessen-
ten zur Eigennutzung zu verduBern. Insbesondere
der Kindigungsgrund des eigenen Erholungsbe-
darfs droht trotz der vorgesehenen Beschréankun-
gen zum Einfallstor fiir Eigenbedarfskiindigun-
gen von Erwerbern zu werden.

Es ist daher erforderlich, unabhdngig von der
Nutzungsart des Erholungsgrundstiicks eine
Sperrfrist fiir Eigenbedarfskiindigungen von Er-
werbern einzufiihren. Eine &dhnliche Regelung
sieht das Wohnraummietrecht in § 564 b Abs. 2
Nr. 2 BGB fur die sogenannten Umwandlungsfalle
vor. Die Uberfithrung der Nutzungsverhéltnisse
nach den §§ 312ff. ZGB in Pacht- oder Mietver-
héltnisse im Sinne des BGB ist von ihren Auswir-
kungen her in etwa mit der Umwandlung einer
Miet- in eine Eigentumswohnung vergleichbar. In
beiden Féllen erhoht sich fiir den Nutzer die
Gefahr einer Eigenbedarfskiindigung signifikant,
weil die Verkehrsfahigkeit des Objekts stark
verbessert wird.

Ein Wertungswiderspruch zu § 564b Abs. 2 Nr. 2
BGB besteht nicht, auch wenn der soziale Rang
von Wohnraum grundsatzlich tiber dem eines
Erholungsgrundstiicks liegt. Denn es ist die tiber-
ragende Sonderstellung zu berticksichtigen, die
Erholungsgrundstiicke im fritheren Ostteil Berlins
und in den neuen Landern fiir ihre Nutzer einneh-
men. Die hohe emotionale Bindung der Nutzer an
.ihr” Grundstiick und der Ubergangscharakter
der Gesamtregelung rechtfertigen es, auch fir
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unbewohnte Erholungsgrundstiicke eine Kindi-
gungssperrfrist einzufiihren.

Bedenken gegen eine investitionsschédliche Be-
hinderung des Grundstiicksmarktes wird dadurch
Rechnung getragen, daB die Sperrfrist nicht
gegeniiber den Kiindigungsgrinden nach § 23
Abs. 3 Satz 1 Nr. 3 und 4 SchuldRAnpG gelten soll.
Der Kiindigungsgrund nach § 23 Abs. 3 Satz 1
Nr. 4 SchuldRAnpG greift auch in den Fillen
durch, in denen die Umsetzung einer im Bebau-
ungsplan festgesetzten Nutzung darin besteht,
daB der Eigentlimer ein Ein- oder Zweifamilien-
haus zur Befriedigung seines Eigenbedarfs errich-
tet. Dies wird dadurch zum Ausdruck gebracht,
daB es ihm nur verwehrt ist, sich zum Zwecke der
Kindigung auf einen Grund nach § 23 Abs. 3
Satz 1 Nr. 1 SchuldRAnpG zu berufen. Macht er
einen Kiindigungsgrund nach § 23 Abs. 3 Satz 1
Nr. 4 SchuldRAnpG geltend, ist es danach uner-
heblich, ob gleichzeitig die mit einer Sperrfrist
belegten Kiindigungsgriinde nach § 23 Abs. 3
Satz 1 Nr. 1 SchuldRAnpG vorliegen.

Die Sperrfrist soll generell drei Jahre betragen.
Dieser Zeitraum erscheint erforderlich, um einen
effektiven Kiindigungsschutz zu gewdhrleisten.
Ein Wertungswiderspruch zu § 564b Abs. 2 Nr. 2
BGB besteht aus den oben genannten Grinden
auch insoweit nicht. Hinzu kommt, daB bei Wohn-
raum die Frist in den praktisch bedeutsamen
Gebieten mit gefdhrdeter Wohnraumversorgung
sogar fiinf bzw. zehn Jahre betragt (§ 564 b Abs. 2
Nr. 3 BGB, Gesetz lber eine Sozialklausel in
Gebieten mit gefdhrdeter Wohnungsversorgung,
jeweils mit entsprechender Landesverordnung).

Flir den Anwendungsbereich von § 23 Abs. 2
SchuldRAnpG wird die Kiindigung durch einen
Erwerber vollstdndig ausgeschlossen. Denn eine
Sperrfrist von drei Jahren wirde stets Uber die
Befristung des Sonderkiindigungsrechts bis zum
31. Dezember 1995 hinausgehen.

. Zu Artikel 1 (§ 24 Abs. 2 und 3 SchuldRAnpG)

In Artikel 1 ist § 24 Abs. 2 zu streichen.

Als Folge

sind in Artikel 1 in § 24 Abs. 3 die Wérter ,Die
Absiétze 1 und 2 sind” durch die Wérter ,Absatz 1
ist” zu ersetzen.

Begrindung

Mit der allgemeinen Kiindigungssperrfrist fiir
Erwerber von Erholungsgrundstiicken ist die Son-
derregelung fiir bewohnte Geb&ude nicht mehr
erforderlich. Denn auch wenn der Nutzer in einem
zum dauernden Wohnen geeigneten Wochen-
endhaus wohnt, gelten fir eine Kindigung des
Grundstickseigentiimers die Voraussetzungen
des § 23 Abs. 2 bis 4 SchuldRAnpG.

10. Zu Artikel 1 (§ 25 Abs. 1 und 2 SchuldRAnpG)

11.

In Artikel 1 ist § 25 Abs. 1 und 2 wie folgt zu
fassen:

»(1) Wurde der Vertrag im Zusammenhang mit
der Bestellung eines Nutzungsrechts zur Errich-
tung eines Eigenheims abgeschlossen und bilden
die genutzten Fldchen eine rdumliche Einheit, die
die fiir den Eigenheimbau vorgesehene Regel-
gréBe von 500 Quadratmetern tibersteigt, so kann
der Grundstiickseigentiimer den Vertrag abwei-
chend von § 23 Abs. 1 ganz oder hinsichtlich einer
Teilflache kiindigen, soweit die betroffene Flache
abtrennbar und selbstdndig baulich nutzbar ist
und dem Nutzer mindestens eine Gesamtflache
von 500 Quadratmetern verbleibt. Die Kindigung
ist ferner zuldssig, soweit die betroffene Flache
abtrennbar und angemessen wirtschaftlich nutz-
bar ist und dem Nutzer mindestens eine Gesamt-
flache von 1 000 Quadratmetern verbleibt. {§ 12
des Sachenrechtsbereinigungsgesetzes ist ent-
sprechend anzuwenden.]

(2) Wird der Vertrag gemaB Absatz 1 hinsicht-
lich einer Teilfléche gekiindigt, so wird er tiber die
Restflache fortgesetzt. Der Nutzer kann eine
Anpassung des Nutzungsentgelts verlangen. Das
angepalite Entgelt wird vom Beginn des Kalen-
dermonats an geschuldet, in dem die Kiindigung
wirksam wird."”

Begrindung

Durch eine Zusammenfassung der Regelungen
uber die vollstdndige und die teilweise Kindi-
gung sollte das Grundprinzip der Vorschrift deut-
licher herausgestellt werden.

Zu Artikel 1 (§ 26 Abs. 1 Satz 2 und Abs. 3
— neu — SchuldRAnpG)

In Artikel 1 ist § 26 wie folgt zu andern:
a) Absatz 1 Satz 2 ist zu streichen.
b) Es ist folgender Absatz 3 anzufigen:

«(3) Ein Grundstiickseigentiimer kann das
Vertragsverhdltnis fir sein Grundstiick allein
kiindigen, wenn sein Grundstiick selbsténdig
nutzbar ist und die vertragsmaBige Nutzung
der restlichen Grundstiicke durch die Kiindi-
gung nicht erheblich beeintréchtigt wiirde."”

Begrindung

Weil sich Absatz 2 auf die gesamtschuldnerische
Verpflichtung der an dem Vertragsverhéltnis
gemeinsam beteiligten Grundstiickseigentiimer
bezieht, ist es zweckmadBig, die Regelung liber das
Einzelkiindigungsrecht eines Eigentiimers aus
Absatz 1 herauszulésen und erst im AnschluB an
Absatz 2 zu bringen.

In der Sache sollte das Einzelkiindigungsrecht
nicht allein davon abh&ngen, ob das Grundstiick
des kiindigenden Eigentiimers selbsténdig nutz-
bar ist. Es muB vielmehr auch Riicksicht genom-
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13.

14.

15.
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men werden auf die Nutzung deriibrigen von dem
Vertrag erfaBten Flache. Wenn sich der Nutzungs-
vertrag etwa auf eine Wochenendhaussiedlung
bezieht, so ist es denkbar, daB das Grundstick
eines Eigentliimers — nach AbriB einzelner
Wochenendhduser — durchaus selbstdndig zu
nutzen wére, daB aber, wenn die Grundstiicks-
grenzen die zu den Wochenendhdusern gehori-
gen Flachen unginstig durchschneiden, die ver-
bleibenden Flachen kaum noch zu dem vorgese-
henen Zweck genutzt werden kénnten. Ein Teil-
kiindigungsrecht fiir den einzelnen Grundstiicks-
eigentiimer erscheint vielmehr nur vertretbar,
wenn auch die vertragsmaBige Nutzung der iibri-
gen Fldche nicht erheblich beeintréchtigt wird.

Zu Artikel 1 (§ 36 Abs. 1 Satz 1 SchuldRAnpG)

In Artikel 1 ist in § 36 Abs. 1 Satz 1 das Wort
+«Nutzungsentgelts” durch das Wort ,Mietzinses”
zZu ersetzen.

Begriindung
Klarstellung des Gewollten (vgl. Artikel 1 § 35).

Zu Artikel 1 (§ 38 Abs. 3 SchuldRAnpG)

In Artikel 1istin § 38 Abs. 3das Wort ,zwei” durch
das Wort ,drei” zu ersetzen.

Begriindung

Anpassung der Sperrfrist an § 23 Abs. 4 Schuld-
RANnpG.

Zu Artikel 1 (§ 49 Abs. 2 Satz 1 SchuldRAnpG)

In Artikel 1 sind in § 49 Abs. 2 Satz 1 die Wérter
«Eine Kiindigung durch den Grundstiickseigen-
timer ist bis zum Ablauf des 31. Dezember 2005
nur zuldssig” durch die Worter ,In den darauf
folgenden fiinf Kalenderjahren kann der Grund-
stiickseigentiimer den Vertrag nur kiindigen” zu
ersetzen.

Begriindung

Die vorgeschlagene Formulierung entspricht der
Formulierung in § 23 Abs. 3 Satz 1. Sie vermeidet
auch Auslegungsschwierigkeiten, ob eine Kiindi-
gung nach § 49 Abs. 2 schon vor Ablauf des
31. Dezember 2000 zuléssig ist. Der jetzige Wort-
laut 1aBt diese Auslegung zu. Der von § 23 Abs. 3
Satz 1 abweichende Wortlaut kann eine solche
Auslegung sogar nahelegen. Mit der vorgeschla-
genen Anderung wird das Gewollte klargestellt.

Zu Artikel 1 (§ 52 Abs. 2 Satz 1 SchuldRAnpG)

In Artikel 1 sind in § 52 Abs. 2 Satz 1 die Worter
«Der Grundstiickseigentimer kann den Vertrag
bis zum Ablauf des 31. Dezember 2005 durch die

16.

17.

Worter ,In den darauf folgenden fiinf Kalender-
jahren kann der Grundstiickseigentiimer den
Vertrag"” zu ersetzen.

Begriindung

Klarstellung des Gewollten. Vergleiche im ibri-
gen Begriindung zum Vorschlag zu § 49 Abs. 2
Satz 1 SchuldRAnpG.

Zu Artikel 1 (§ 52 Abs. 3 SchuldRAnpG)

In Artikel 1 istin § 52 Abs. 3 das Wort ,zwei” durch
das Wort ,drei” zu ersetzen.

Begriindung

Anpassung der Sperrfrist an § 23 Abs. 4 Schuld-
RAnpG.

Zu Artikel 1 (§§ 57 und 58 — neu —
SchuldRAnpG)

In Artikel 1 ist nach § 56 folgendes Kapitel 6
anzufligen:

«Kapitel 6
Vorkaufsrecht
§ 57
Vorkaufsrecht des Nutzers
(1) Grundstiicksnutzer aufgrund

1. eines Vertrages zum Zwecke der kleingértne-
rischen Nutzung, Erholung oder Freizeitgestal-
tung,

2. eines Uberlassungsvertrages im Sinne des
Artikels 232 § 1 a des Einfiihrungsgesetzes zum
Biirgerlichen Gesetzbuche zu Wohnzwecken
oder

3. eines Miet-, Pacht- oder sonstigen Nutzungs-
vertrages tliber ein Grundstiick, das bis zum
Ablauf des 2. Oktober 1990 mit Billigung
staatlicher Stellen mit einem Wohngebdaude
bebaut worden ist,

sind zum Vorkauf berechtigt, wenn das Grund-
stiick erstmals an einen Dritten verkauft wird.
Dies gilt nicht, wenn der Eigentiimer das Grund-
stiick an eine zu seinem Hausstand gehérende
Person oder an einen Familienangehdrigen ver-
kauft oder wenn das Grundstiick einem besonde-
ren Investitionszweck im Sinne des § 3 Abs. 1 des
Investitionsvorranggesetzes zugefiihrt werden
soll.

(2) Die Mitteilung des Verkdufers oder des
Dritten tiber den Inhalt des Kaufvertrages ist mit
einer Unterrichtung des Nutzers {iber sein Vor-
kaufsrecht zu verbinden.

(3) Stirb# der Nutzer, so geht das Vorkaufsrecht
auf denjenigen {ber, der das Vertragsverhdltnis
gemaB den Bestimmungen dieses Gesetzes fort-
setzt.
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(4) Eine zum Nachteil des Nutzers abweichende
Vereinbarung ist unwirksam.

§ 58
Beschranktes Vorkaufsrecht

(1) Das Vorkaufsrecht kann in den Féllen des
§ 57 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 nur ausgeiibt werden,
wenn der Nutzer das Grundstiick zur Errichtung
eines Ein- oder Zweifamilienhauses als Wohnung
fiir sich, die zu seinem Hausstand gehérenden
Personen oder seine Familienangehorigen erwer-
ben will und eine derartige Nutzungsart baurecht-
lich zuldssig ist.

(2) Hat der Vorkaufsberechtigte nach § 57
Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 nicht innerhalb von finf Jahren
nach dem Erwerb mit dem Bauvorhaben begon-
nen, hat der Verkdufer gegen ihn einen Anspruch
auf eine NachschuBzahlung in Héhe von 5 vom
Hundert des Kaufpreises."

Als Folge

ist die Inhaltstibersicht um Kapitel 6 zu ergédn-
zen.

Begriindung

Fir den Fall, daB der Grundstiickseigentiimer
einen Verkauf des Grundstiicks beabsichtigt, soll
das Erwerbsinteresse derjenigen Personen, die
das Grundstiick bereits seit langerem nutzen und
oftmals die Hauptlast der ErschlieBung und Erhal-
tung getragen haben, durch ein unentgeltliches
Vorkaufsrecht gesichert werden.

Die Regelunglehnt sichan § 570b BGB (Vorkaufs-
recht des Mieters) an, weil zumindest in den
Féllen, in denen der Nutzer bereits auf dem
Grundstiick wohnt, bei dem Verkauf des Grund-
stiicks an Dritte eine dhnliche Situation gegeben
ist wie bei dem Verkauf von Wohnungseigentum
an Dritte.

Neben den Vorkaufsberechtigten, die bereits auf
dem Grundstiick wohnen, sollen auch diejenigen
ein eingeschrénktes Vorkaufsrecht erhalten (§ 57
Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 in Verbindung mit § 58), die auf
dem Grundstiick ein Wochenendhaus errichtet
haben und das Grundstiick zur Errichtung eines
Ein- oder Zweifamilienhauses fiir sich, die zu
ihrem Hausstand gehoérenden Personen oder ihre
Familienangehérigen erwerben wollen. Auch ihr
Erwerbsinteresse ist in diesem Fall héher zu
bewerten als das anderer Kaufinteressenten. Die
Austibung des Vorkaufsrechts soll hier aber an
Bedingungen gekniipft werden. Bei deren Nicht-
einhaltung sind Entschddigungsanspriiche des
Verkdufers in Form einer NachschuBpflicht des
Erwerbers zum Kaufpreis vorgesehen.

Das Vorkaufsrecht soll nicht gelten, wenn der
Eigentimer das Grundstick an eine zu seinem
Hausstand gehérende Person oder an einen Fami-
lienangehérigen verkauft. Es soll auch nicht gel-
ten, wenn vom Verkauf besondere Investitions-
zwecke im Sinne des § 3 Abs. 1 des Investitions-
vorranggesetzes betroffen sind.

18.

19.

20.

Die Inhaltstibersicht ist entsprechend zu ergén-
zen.

Zu Artikel 3 (§ 7 — neu — AnpflEigentG)

In Artikel 3 ist nach § 6 folgender § 7 anzufii-
gen:

8§ 7

Anspriche nach diesem Gesetz kénnen nicht
geltend gemacht werden, soweit ein Verfahren
nach dem Flurbereinigungsgesetz oder zur Fest-
stellung und Neuordnung der Eigentumsverhalt-
nisse nach dem 8. Abschnitt des Landwirtschafts-
anpassungsgesetzes angeordnet ist.”

Begriindung

Die Klarstellung der Regelungsprioritdten ist
erforderlich. Neuordnungsverfahren dirfen nicht
durch unberechtigte und miBverstandene An-
spriiche nach dem Anpflanzungseigentumsgesetz
belastet werden.

Zu Artikel 4 (§ 5 Satz 1 Nr. 2 und Satz 2
MeAnIG)

In Artikel 4 ist § 5 wie folgt zu dndern:

a) InSatz 1 Nr. 2 sind die Wérter , seit einem Jahr"
zu streichen.

b) Satz 2 ist wie folgt zu fassen:

»Wird die Anlage seit mindestens zwei Jahren
nicht genutzt, so ist zu vermuten, daB eine
Nutzung auch in Zukunft nicht stattfinden
wird."

Begrindung

Die Tatsache, daB der Anlageneigentiimer die
Bewdsserungsanlage ein Jahr lang nicht genutzt
hat, ist aufgrund der besonderen Umstdnde des
gegenwirtigen Strukturwandels in der Landwirt-
schaft innerhalb des Beitrittsgebietes nicht als
Indiz fir die Annahme geeignet, daB eine Nut-
zung der Meliorationsanlage auch in Zukunft
nicht stattfinden wird.

Die Nicht-Nutzung einer Anlage fiir ein Jahr kann
zudem klimatische Ursachen haben, hdangt aber
auch entscheidend von der Anbauplanung des
landwirtschaftlichen Unternehmens sowie von
der gegebenen Marktsituation ab.

Die Umformulierung von Satz 2 dient der Klarstel-
lung des Gewollten.

Zu Artikel 4 (§ 8 Abs. 1 Satz 1 MeAnlG)
In Artikel 4 sind in § 8 Abs. 1 Satz 1 nach den

Woeértern ,ibergegangenist” die Woérter ,und eine
Dienstbarkeit nicht bestellt wird” einzufiigen.

87



Drucksache 12/7135

Deutscher Bundestag — 12. Wahlperiode

21,

88

Begriindung

Klarstellung des Gewollten.

Zu Artikel 4 (§ 15 Abs. 4 Satz 3 MeAnlG)

In Artikel 4 ist § 15 Abs. 4 Satz 3 wie folgt zu
fassen:

»Verweigert der Grundstiickseigentiimer den
Verkauf des Grundstiicks an den Anlagenbesitzer
aus den in § 29 Abs. 1 des Sachenrechtsbereini-
gungsgesetzes genannten Griinden, so stehen
ihm die in § 11 bestimmten Anspriche zu.”

Begrundung

Die im Regierungsentwurf vorgesehene Fassung
des § 15 Abs. 4 Satz 3 Meliorationsanlagengesetz
ist nur sehr schwer verstandlich und auslegungs-
bediirftig. Es wird deshalb eine Fassung vorge-
schlagen, die sich an der Formulierung des § 29
Abs. 1 SachenRBerG orientiert und die die
gewtinschte Regelung einfacher und klarer zum
Ausdruck bringt.

22, Zu Artikel 4 (§ 17 Abs. 1 MeAnlG)

In Artikel 4 sind in § 17 Abs. 1 die Wérter ,soweit
im Wege der Flurbereinigung eine Neuordnung
der Eigentumsverhdltnisse erfolgt” durch die
Wérter ,soweit ein Verfahren nach dem Flurbe-
reinigungsgesetz oder zur Feststellung und Neu-
ordnung der Eigentumsverhéltnisse nach dem
8. Abschnitt des Landwirtschaftsanpassungsge-
setzes angeordnet ist” zu ersetzen.

Begrindung

Neben dem Flurbereinigungsgesetz enthélt das
Landwirtschaftsanpassungsgesetz in Verbindung
mit dem Flurbereinigungsgesetz umfassende Be-
stimmungen zur Neuordnung der Eigentumsver-
héltnisse im ldndlichen Raum.

Eine Festlegung der Prioritdt der Neuordnungs-
verfahren nach dem Landwirtschaftsanpassungs-
gesetz vor dem Meliorationsanlagengesetzist hier
erforderlich.
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Anlage 3

GegenauBBerung der Bundesregierung zur Stellungnahme des Bundesrates

‘A. Zu den Vorschldgen

Zu Nummer 1 (Artikel 1 — § 1 Abs. 1 und § 3
SchuldRAnpG)

Die Priifbitte gibt keinen AnlaB zur Anderung der
Vorschriften. :

MaBgeblich fiir die Einbeziehung in die Schuldrechts-
anpassung muB der Zeitpunkt des Vertragsabschlus-
ses sein. Es kann nicht darauf ankommen, zu welchem
Zeitpunkt dem Nutzer der Besitz am Grundstiick
eingerdumt worden ist. Denn der Einigungsvertrag
hat die in der DDR abgeschlossenen Nutzungsver-
trage nach MaBgabe des Artikel 232 EGBGB uberge-
leitet, ohne hierbei darauf abzustellen, daB der Nutzer
den Besitz bereits bei Ablauf des 2. Oktober 1990
ausgetibt hat. Etwas anderes soll nur in den Féllen des
§ 1 Abs. 1 Nr. 3 gelten. Diese Vorschrift schiitzt
besondere Investitionen, die in der DDR auf vertrag-
licher Grundlage vorgenommen worden sind. Der
Vertrauensschutz ist aber nur begriindet, wenn der
Bau bis zum Ablauf des 2. Oktober 1990 ins Werk
gesetzt worden ist. Auch der Entwurf fir ein Sachen-
rechtsbereinigungsgesetz stellt aus diesem Grunde in
§ 2 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 auf die tatsdchliche Nutzung
ab.

Die Schuldrechtsanpassung soll vertragliche Ab-
reden, die in der DDR getroffen worden sind, an die
Bestimmungen des BGB anpassen. Daher mu3 § 1
Abs. 1 immer an die Nutzung ankniipfen, die nach
dem Inhalt des Vertrages bei Ablauf des 2. Oktober
1990 zulassig war.

Zu Nummer 2 (Artikel 1 — § 1 Abs. 1 Nr. 3
und § 43 SchuldRAnpQG)

Aufgrund der Priifbitte sind Anderungen nicht ange-
zeigt.

Schuldrechtliche Nutzungsvertrdge sollen grundsétz-
lich nur dann in der Sachenrechtsbereinigung bertick-
sichtigt werden, wenn auf deren Grundlage ein
Gebéaude errichtet worden ist und nach dem Recht der
DDR eine besondere Absicherung der vom Nutzer
vorgenommenen baulichen Investitionen vorgesehen
war (vgl. § 3 Abs. 2 Satz 2 E-SachenRBerG). Der im
Entwurf flir ein Sachenrechtsbereinigungsgesetz in
§ 2 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 vorgesehene AusschluB bezieht
sich insoweit nicht nur auf Miet- und Pachtvertrdge,
sondern auch auf sonstige Nutzungsvertrdge, die
Biirger nach § 45 Abs. 3 ZGB und Wirtschaftseinheiten
z. B. nach § 71 des Vertragsgesetzes schlieBen konn-
ten.

Die Bundesregierung wird vorschlagen, daB § 2 Abs. 1
Satz 1 Nr. 2 Sachenrechtsbereinigungsgesetz klarstel-
lend wie folgt gefaBt wird:

»2. aufgrund eines Miet-, Pacht- oder sonstigen Nut-
zungsvertrages zu anderen als den in Nummer 1
genannten Zwecken bebaut hat, es sei denn, daB
der Nutzer auf vertraglicher Grundlage eine bau-
liche Investition vorgenommen hat,

a) die in §§ 5 bis 7 bezeichnet ist oder

b) zu deren Absicherung nach den Rechtsvor-
schriften der Deutschen Demokratischen Re-
publik das Grundstiick hétte als Bauland
bereitgestellt werden und eine derin § 3 Abs. 2
Satz 1 bezeichneten Rechtspositionen begriin-
det werden miissen.”

Der Entwurf macht auch hinreichend deutlich, daB
eine bis zum Ablauf des 2. Oktober 1990.begonnene,
aber noch nicht abgeschlossene Bebauung von den
Bestimmungen des Schuldrechtsanpassungsgesetzes
erfaBt wird. § 1 Abs. 1 Nr. 3 stellt darauf ab, daB das
vertraglich genutzte Grundstiick bis zum Ablauf des
2. Oktober 1990 bebaut worden sein muB. § 43
konkretisiert das Merkmal ,bebaut” dahingehend,
daB der Baubeginn ausreicht. Dies wird durch die
ausdrickliche Bezugnahme auf § 1 Abs. 1 Nr. 3
unterstrichen. Auslegungszweifel kénnen insoweit
nicht entstehen.

Das Merkmal ,bebaut” setzt begrifflich nicht die
Vollendung des Bauwerks voraus. Die Umschreibung
dieses Merkmals bereits im Anwendungsbereich
wirde den Textumfang des § 1 Abs. 1 Nr. 3 erheblich
erweitern. Dies ginge zu Lasten der Lesbarkeit und
wiirde die im Verhéltnis zu Nummer 1 zahlenméBig
nicht ins Gewicht fallenden Miet-, Pacht- und sonsti-
gen Nutzungsvertrdge optisch tiberbewerten.

Zu Nummer 3 (Artikel 1 — § 8 Abs, 1 Satz 1
SchuldRAnpG)

Die Bundesregierung stimmt dem Vorschlag zu.

Zu Nummer 4 (Artikel 1 — § 12 Abs. 2 Satz 1
SchuldRAnpG)

Die Bundesregierung stimmt dem Vorschlag zu.

Zu Nummer 5 (Artikel 1 — § 12 Abs. 2 Satz 1
und Abs. 3 SchuldRAnpG)

Die Prifbitte gibt keinen AnlaB zu klarstellenden
Anderungen.

Der Entwurf trifft in § 12 Regelungen zum Wertersatz
fiir ein vom Nutzer errichtetes Bauwerk, die von den
allgemeinen Wertersatzbestimmungen des BGB ab-
weichen. Dies soll durch den Begriff ,Entschédigung*”
hervorgehoben werden, der sich an die Terminologie
des ZGB anlehnt (§ 314 Abs. 5 ZGB).
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Die Anspruchsgrundlage bildet dabei § 12 Abs. 1. In
§ 12 Abs. 2 und 3 wird hingegen die Héhe des
Anspruchs geregelt, der seiner Qualitdt nach in bei-
den Féllen ein Wertausgleichsanspruch ist. Insoweit
sollte auf die Einflihrung verschiedener Begriffe ver-
zichtet werden.

Das BGB spricht von Entschddigung, wenn es den
Ausgleich immaterieller Schdden bezeichnet (§ 253
BGB). Zweifel an der Bedeutung des im Entwurf
verwendeten Begriffs diirften daher nicht aufkom-
men. Begriffliche Verwirrung wdére vielmehr zu
beflirchten, wenn der Entwurf auf bereits belegte
Termini des BGB (z. B. Wertersatz, Wertausgleich,
Ausgleich, Vergiitung in Geld) zuriickgreifen wiirde,
nachdem § 12 zum Teil gerade von den Wertersatz-
prinzipien und -maBstdben des BGB abweicht.

Zu Nummer 6 (Artikel 1 -— § 15 Abs. 1
SchuldRANnpG)

Die Bundesregierung wird sich zu dem Vorschlag im
weiteren Gesetzgebungsverfahren duBern.

Zu Nummer 7 (Artikel 1 — § 23 Abs. 1, 3 Satz 1
SchuldRAnpG)

Die Bundesregierung stimmt dem Vorschlag nicht zu.

Die vorgesehenen Regelungen zum Bestandsschutz
bilden den Kern der durch den Einigungsvertrag
aufgegebenen Anpassung der Nutzungsvertrige.
Sowohl die Intensitét als auch die Dauer des gesetz-
lichen Bestandsschutzes muB die gegensétzlichen
Interessen angemessen berticksichtigen und zu einem
sachgerechten und sozialvertrdglichen Ausgleich
bringen. Fir die Dauer des Bestandsschutzes ist
mabBgeblich das schutzwiirdige Vertrauen der Nutzer
auf den Fortbestand der Vertrdge. Diesem Vertrauen
kommt nach der Art der Nutzung und dem zunehmen-
den zeitlichen Abstand seit dem Beitritt sowie den
dadurch eingetretenen Verdnderungen ein unter-
schiedliches Gewicht zu. Weiter wird die Dauer des
Bestandsschutzes bestimmt durch die Notwendigkeit,
einen von der Art der Bebauung abhéngigen Investi-
tionsschutz zu gewdhren. Andererseits sind die
schutzwiirdigen Interessen der Grundstiickseigenti-
mer an der Wiedererlangung ihrer vollen Eigentums-
befugnis zu berticksichtigen, die je nach der Dring-
lichkeit des Verwendungszwecks stark oder weniger
stark ausgeprégt sind.

Bereits in der Begriindung zum Einigungsvertrag ist
darauf hingewiesen worden, daB die engen Voraus-
setzungen fir die Beendigung der Nutzungsvertrage
nach §§ 312ff. ZGB mit der Gewdhrleistung des
Privateigentums schwerlich vereinbar sein werden
(BT-Drucksache 11/7817, S. 39). Schon damals war
also davon auszugehen, daB die bisherigen Regelun-
gen nur fiir eine Ubergangszeit fortgelten sollten, die
in erster Linie zur Klarung der schon im Tatsdchlichen
bestehenden Fragen erforderlich war,

Anders als bei Wohnungen sind die Nutzer auf Erho-
lungsgrundstiicke nicht unausweichlich angewiesen.
Diesen Grundstiicken kommt zur Zeit noch eine
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wichtige, allerdings nicht mit der Wohnung vergleich-
bare soziale Funktion zu. Es ist zu erwarten, daB die
Bedeutung der Freizeitgrundstiicke in den neuen
Bundesldndern in dem MaBe abnehmen wird, in dem
sich die Lebensverhdltnisse denen in den alten Bun-
desldndern angleichen. Insbesondere ein gedndertes
Freizeitverhalten und eine zunehmende berufliche
Mobilitat werden die Bindung vieler Nutzer an die
Erholungsgrundstiicke lockern.

Die Bundesregierung hat daher bereits bei der Ver-
standigung Uber die Eckwerte deutlich gemacht, daB
sie einen Ubergangszeitraum von zehn Jahren fiir
angemessen halt. Auf Wunsch insbesondere der
neuen Bundeslander ist die Kiindigungsschutzfrist um
weitere zwei Jahre auf den 31. Dezember 2002 aus-
gedehnt worden, so daB eine ordentliche Kiindigung
des Grundstiickseigentiimers chne Vorliegen beson-
derer Griinde erstmals im Jahre 2003 mit einer Frist
von sechs Monaten zum Ende des Pachtjahres zuléssig
ist. Eine noch langere Frist wiirde zu einer unange-
messenen Belastung des Grundstiickseigentiimers
fithren.

Zu Nummer 8 (Artikel 1 — § 23 Abs. 4
SchuldRAnpG — neu)

Die Bundesregierung stimmt dem Vorschlag nicht zu.

Den vom Bundesrat mit dem Antrag verfolgten Schutz
des Nutzers leistet im wesentlichen bereits der Ent-
wurf in der vorliegenden Fassung.

Der Eigentiimer und damit auch der Erwerber eines
Erholungsgrundstiicks kann sich im Jahre 1995 auf
Eigenbedarf zu Wohnzwecken und ab dem Jahre 1996
auf Eigenbedarf zu Erholungszwecken nur berufen,
wenn ihm der AusschluB des Kiindigungsrechts ange-
sichts seines Wohn- bzw. Erholungsbedarfs und seiner
sonstigen berechtigten Interessen auch unter Beriick-
sichtigung der Interessen des Nutzers nicht zugemutet
werden kann (§ 23 Abs. 2 und Abs. 3 Nr. 2). Bei der
Auslegung des Tatbestandsmerkmals der Unzumut-
barkeit wird zugunsten des Nutzers insbesondere zu
berticksichtigen sein, daB der Erwerber des Grund-
stucks sich durch den Kauf erst in die Bedarfssituation
gebracht hat. Der Erwerber wird mithin nur in extre-
men Ausnahmefédllen ein ,besseres” Recht gegen-
uber dem Nutzer haben, so daB eine besondere
Kiindigungssperre zum Schutz des Nutzers im Regel-
fall nicht erforderlich ist.

Im 1ubrigen erscheint eine Kiindigungssperre system-
widrig.

Der Eigentiimer und damit auch der Erwerber eines
Erholungsgrundstiicks kann sich ab dem Jahre 1996
auf Eigenbedarf zu Wohnzwecken berufen, ohne daf
noch eine Interessenabwdgung vorzunehmen wire
(§ 23 Abs. 3 Nr. 1). Die Regelung erkennt den
Wohnbedarf des Grundstiickseigentiimers gegeniiber
dem Erholungsbedarf des Nutzers als h6herrangig an.
Wiirde die Freizeitnutzung gegeniiber dem Wohnbe-
darf des Erwerbers durch eine Kiindigungssperrfrist
besonders geschiitzt, so wire der Nutzer eines Erho-
lungsgrundstiicks damit besser gestellt als der Mieter
eines Eigenheimes, dem der Erwerber eines so bebau-
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ten Grundstiicks ohne weiteres wegen Eigenbedarfs
kiindigen kann (§ 564b Abs. 2 Nr. 2 BGB sieht eine
Kiindigungssperrfrist im Wohnungsmietrecht nur vor,
wenn nach der Vermietung einer Wohnung Woh-
nungseigentum begriindet worden ist). AuBerdem
wird durch die vorgeschlagene Kiindigungssperrfrist
unter Umstdnden die geordnete stidtebauliche Ent-
wicklung behindert. Denn der Erwerber kénnte den
Nutzungsvertrag wegen der geplanten Errichtung
eines Ein- oder Zweifamilienhauses dann nur kiindi-
gen, wenn das Grundstiick im Bereich eines qualifi-
zierten Bebauungsplans lage (§ 23 Abs. 3 Nr. 4).
Entgegen § 34 BauGB wiirde es nicht ausreichen, dafl
sich das Haus in das Ortsbild einfiigt. Zahlreiche
Baulticken kénnten dann im Stadtbereich zunéchst
nur geschlossen werden, wenn — was selten vorkom-
men wird — das Grundstiick im Bereich eines Bebau-
ungsplans liegt.

Zu Nummer 9 (Artikel 1 — § 24 Abs. 2 und 3
SchuldRAnpG)

Die Bundesregierung lehnt den Vorschlag aus den zu
Nummer 8 und den in der Begriindung des Regie-
rungs-Entwurfs dargelegten Griinden ab.

Zu Nummer 10 (Artikel 1 — § 25 Abs. 1 und 2
SchuldRAnpG)

Die Bundesregierung stimmt dem Vorschlag zu.

Zu Nummer 11 (Artikel 1 — § 26 Abs. 1 Satz 2
und Abs. 3 SchuldRAnpG — neu)

Die Bundesregierung kann sich den Ausfithrungen im
wesentlichen nicht anschlieBen. Die in Art. 1 § 23 des
Regierungs-Entwurfs getroffene Interessenabwa-
gung muB zugunsten des Grundstiickseigentiimers
auch dann wirken, wenn sich im Einzelfall die
genutzte Fldache tiber mehrere Grundstiicke er-
streckt.

a) In den Fallen, die der Bestimmung zugrunde lie-
gen, sind die Nutzungsvertrage in aller Regel nicht
von den Grundstiickseigentiimern selbst, sondern
von einer staatlichen Stelle oder einer landwirt-
schaftlichen Produktionsgenossenschaft (sog. an-
dere VertragschlieBende) mit den Nutzern abge-
schlossen worden. Typischerweise handelt es sich
dabei um komplex iiberplante Gebiete (Wochen-
endhaus-, Ferienhaussiedlungen u. a.), in denen
bei der Zuweisung von Bodenflachen die Grund-
stiicksgrenzen nicht beachtet worden sind.

In der DDR hatte die Divergenz zwischen Grund-
stiicks- und Nutzungsgrenzen fiir das Verhéltnis
der Grundstiickseigentiimer zu den Nutzern und
der Grundstiickseigentiimer untereinander keine
Auswirkungen. Rechtlich bestanden unmittelbare
Rechtsbeziehungen meist nur zwischen dem ande-
ren VertragschlieBenden und dem Nutzer. Prak-
tisch war der Grundstiickseigentiimer im Verhalt-
nis zum Nutzer immer ausgeschlossen; Ansprech-

b)

partner des Nutzers war allein der andere Ver-
tragschlieBende.

In § 8 ist fiir diese Falle ein gesetzlicher Vertrags-
eintritt der betroffenen Grundstiickseigentiimer
vorgesehen. Damit sollen nunmehr wieder Rechts-
verhéltnisse hergestellt werden, die der tatséchli-
chen Grundstiicksinanspruchnahme entsprechen.
Fir die komplex iiberplanten Fldchen stellt sich
damit die Frage nach dem Innenverhéltnis der
Grundstiickseigentiimer zueinander und insbe-
sondere dem AuBenverhéltnis der Grundstiicks-
eigentiimer zu den Nutzern.

Die Grundstiickseigentiimer verfolgten weder bei
AbschluB der Nutzungsvertrdge noch jetzt einen
gemeinsamen Zweck. Sie bilden daher keine
Gesellschaft biirgerlichen Rechts. Vielmehr sind
sie durch den VertragsabschluB eines Dritten zu
einer ,Zwangsgemeinschaft’ zusammengefiihrt
worden. Jedes Mitglied der Gemeinschaft kann
jederzeit die Aufhebung der Gemeinschaft verlan-
gen (§ 749 Abs. 1 BGB). Die Aufhebung erfolgt im
Falle einer gegentiber einem Dritten bestehenden
Verpflichtung durch gemeinsame Kiindigung des
verpflichtenden Vertrages. Jeder Grundstiicks-
eigentiimer kann mithin von dem oder den mitbe-
troffenen anderen Grundstiickseigentiimern ver-
langen, daB zur Aufhebung der Gemeinschaft die
Kiindigung des Vertrages gegeniiber dem Nutzer
erklart wird.

Diese Vorgehensweise erscheint umsténdlich und
unter Bertlicksichtigung des Umstandes, daB die
einzelnen Grundstiickseigentiimer ohne oder ge-
gen ihren Willen ihre wirtschaftliche Dispositions-
befugnis verloren haben, auch unangemessen. Der
Eigentiimer miiBte sich zur Wiedererlangung sei-
nes Grundstiicks ndmlich dann nicht nur mit dem
Nutzer, sondern auch mit dem oder den weiteren
Grundstiickseigentiimern auseinandersetzen, und
dies fiir jeden Nutzungsvertrag gesondert. Hier
will der Entwurf Erleichterungen schaffen, indem
dem Eigentiimer ein selbstdndiges Kiindigungs-
recht fiir den Fall eingerdumt wird, daB sein Grund-
stiick selbstdndig nutzbar ist.

Hinzu kommt, daB wéihrend der Kindigungs-
schutzfristen in der Person jedes Grundstiicks-
eigentimers die in § 23 Abs. 2 und 3 genannten
besonderen Kiindigungsgriinde vorliegen miissen.
Lédge in der Person desjenigen Grundstiickseigen-
tiimers, auf dessen Grundstiick die dem Nutzer
zugewiesene Bodenfldche tberwiegend liegt, ein
solcher Grund vor, beim Eigentumer einer unter-
geordneten Restfliche hingegen nicht, wére eine
gemeinsame Kindigung beider Grundstiicks-
eigentiimer nicht méglich (vgl. § 432 Abs. 2 BGB).
In diesen Fallen soll der Eigentiimer der selbstédn-
dig nutzbaren Flache nach der in Absatz 1 Satz 2
vorgeschlagenen Regelung allein zur Kindigung
des Vertrages berechtigt sein.

Der Vorschlag des Bundesrates gibt jedoch AnlaB,
die vorgesehenen Regelungen zu erganzen.

Absatz 1 Satz 2 ist zu streichen. In Absatz 2 Satz 1
sind die Worte ,Die Grundstiickseigentiimer haf-
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ten” durch die Worte ,Im Falle der gemeinsamen
Kiindigung haften die Grundstiickseigentiimer” zu
ersetzen. Dadurch wird klargestellt, daB im Falle
der ausnahmsweise zuldssigen Einzelkundigung
keine gesamtschuldnerische Haftung eintritt.

Es sind folgende Abséatze 3 bis 5 anzufiigen:

«(3) Das Recht zur Kindigung steht einem
Grundstiickseigentimer allein zu, wenn die auf
seinem Grundstiick befindliche Teilflache selb-
stdndig nutzbar ist. Das Kiindigungsrecht besteht
auch, wenn die Teilfliche gemeinsam mit einer
weiteren auf dem Grundstiick zur Nutzung zuge-
wiesenen Bodenflache selbstdndig nutzbar ist. Der
Grundstiickseigentiimer hat dem anderen Grund-
stiickseigentiimer seine Kiindigungsabsicht rechi-
zeitig anzuzeigen.

(4) Wird der Vertrag nach Absatz 3 von einem
Grundstiickseigentiimer gekiindigt, kann der Nut-
zer vom Eigentiimer des anderen Grundstiicks die
Fortsetzung des Vertrages Uber die auf dessen
Grundstiick befindliche Teilflache verlangen. Das
Fortsetzungsverlangen muf} schriftlich bis zum
Ablauf des zweiten auf den Zugang der Kiindigung
folgenden Monats erklart werden. § 25 Abs. 2
Satz 2 und 3 ist entsprechend anzuwenden.

(5) Wird der Vertrag nicht nach Absatz 4 fortge-
setzt, hat der kiindigende Grundstiickseigentiimer
dem anderen Grundstiickseigentiimer nach MaB-
gabe des § 14 die Vermdgensnachteile auszuglei-
chen, die diesem durch die vorzeitige Beendigung
der Gemeinschaft entstehen. Der kindigende
Grundstiickseigentiimer hat den anderen Grund-
stiickseigentiimer von einer Entschdadigungspflicht
nach § 12 Abs. 1 freizustellen.”

Das bisherige in Absatz 1 Satz 2 vorgesehene
Einzelkiundigungsrecht soll in einem eigenen
Absatz 3 geregelt werden. Satz 2 stellt klar, daB der
Grundstiickseigentiimer nicht alle gegebenenfalls
uber sein Grundstiick abgeschlossenen Nutzungs-
vertrage kiindigen muB3, wenn bereits eine vertrag-
lich zur Nutzung uberlassene Bodenflache fir
seinen Verwendungszweck ausreicht. Anderer-
seits muB das Kiindigungsrecht dem Grundstiicks-
eigentimer auch dann zugestanden werden, wenn
er erst durch die Kiindigung von zwei oder mehre-
ren iiber sein Grundstiick abgeschlossenen Nut-
zungsvertrdgen eine selbstdndig nutzbare Flache
erhélt. Durch die Anzeige der Kiindigungsabsicht
wird dem anderen Grundstuckseigentiimer die
Gelegenheit gegeben, sich unter den Vorausset-
zungen des § 23 der Kiindigung anzuschliefen.

Die ausnahmsweise zuldssige Kiindigung eines
Grundstiickseigentimers betrifft den Vertrag im
Ganzen. Wenn die auf dem Grundstick des ande-
ren Eigentiimers gelegene Teilfldche selbstdndig
nutzbar ist, wird der Nutzer unter Umstdnden an
der Fortsetzung des Vertrages iiber diese Flache
interessiert sein. Er soll daher vom nicht kiindigen-
den Eigentimer die Fortsetzung des Vertrages
iiber die auf dessen Grundstiick befindliche Teil-
fliche verlangen kénnen (Absatz 4). In diesem Fall
ist das Nutzungsentgelt nach MaBgabe des § 25
Abs. 2 anzupassen. Der kiindigende Eigentiimerist
zur Leistung einer Entschddigung nach §§ 12, 14

und 27 verpflichtet, soweit die vom urspriinglichen
Nutzungsvertrag auf seinem Grundstuck erfaBte
Flache betroffen ist.

Kommt es nicht zu einer Fortsetzung des Vertrages
uber die auf dem anderen Grundstiick belegene
Restflache, ist der kiindigende Grundstiickseigen-
timer gegeniiber dem Nutzer in vollem Umfang
entschadigungspflichtig. Befindet sich ein vom
Nutzer errichtetes Bauwerk auf dem anderen
Grundstiick, soll dessen Eigentiimer im Verhéltnis
zum Nutzer von der nach § 12 Abs. 1 bestehenden
Entschadigungspflicht freigestellt werden. Nach-
teile, die dem anderen Grundstickseigentiimer
durch die vorzeitige Auflésung der Gemeinschaft
entstehen, muBi der kiindigende Grundstiicks-
eigentiimer ersetzen (Absatz 5). Dies ist insbeson-
dere der Fall, wenn die auf dem anderen Grund-
stiick befindliche Teilfldche nicht wieder verpach-
tet werden kann. Es sind aber nur solche Schdden
auszugleichen, die dem anderen Grundstiicks-
eigentimer durch die vorzeitige Auflésung der
Gemeinschaft entstehen. Bis zum Ablauf der Kin-
digungsschutzfrist kénnten die Eigentiimer den
Vertrag ohne die in Absatz 3 vorgesehene Rege-
lung nur kiindigen, wenn in beiden Personen ein in
§ 23 genannter Kiindigungsgrund vorlage. Dieser
Umstand schréankt den in § 549 Abs. 1 BGB vorge-
sehenen Anspruch auf jederzeitige Auflosung der
Gemeinschaft ein. Nach Ablauf der Kiindigungs-
schutzfrist kann jeder Grundstiickseigentiimer die
Auflésung der Gemeinschaft auch dann verlangen,
wenn die auf dem anderen Grundstiick belegene
Teilfliche nicht wieder verpachtet werden kann.

Zu Nummer 12 (Artikel 1 — § 36 Abs. 1 Satz 1
SchuldRANpG)

Die Bundesregierung stimmt dem Vorschlag zu.

Zu Nummer 13 (Artikel 1 — § 38 Abs. 3
SchuldRANpG)

Die Bundesregierung lehnt den Vorschlag aus den zu

Nummer 8 und in der Begriindung des Regierungs-
Entwurfs dargelegten Griinden ab.

Zu Nummer 14 (Artikel 1 — § 49 Abs. 2 Satz 1
SchuldRAnpG)

Die Bundesregierung stimmt dem Vorschlag zu.

Zu Nummer 15 (Artikel 1 — § 52 Abs. 2 Satz 1
SchuldRAnpG)

Die Bundesregierung stimmt dem Vorschlag zu.

Zu Nummer 16 (Artikel 1 — § 52 Abs. 3
SchuldRAnpG)

Die Bundesregierung lehnt den Vorschlag aus den zu

Nummer 8 und den in der Begriindung des Regie-
rungs-Entwurfs dargelegten Griinden ab.
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Zu Nummer 17 (Artikel 1 — §§ 57 und 58
SchuldRAnpG — neu)

Die Bundesregierung stimmt dem Vorschlag nicht zu.

Das vorgeschlagene Vorkaufsrecht ist in allen Féallen
des § 57 Abs. 1 Nr. 2und in den meisten Féllen des § 57
Abs. 1Nr. 3 nicht erforderlich. Denn Uberlassungsver-
trage sind ausschlieBlich Uber staatlich verwaltete
Grundstiicke abgeschlossen worden; bei den Miet-,
Pacht- und sonstigen Nutzungsvertrdgen, in deren
Rahmen neue Gebaude errichtet worden sind, handelt
es sich meist um ehemals staatlich verwaltete Grund-
sticke. Diesen Nutzern, die zum Teil erhebliche
bauliche Investitionen erbracht haben, steht bereits
ein gesetzliches Vorkaufsrecht nach § 20 VermG zu,
das als dingliches Vorkaufsrecht ausgestaltet ist und
insoweit eine weitergehende Schutzposition als das
vorgeschlagene schuldrechtliche Vorkaufsrecht ge-
wiéhrt. .

Verbessert wird die Rechtsstellung der Nutzer damit
im wesentlichen nur bei Erholungsgrundstiicken,
wenn diese nicht unter staatlicher Verwaltung stan-
den. Die Einrdumung eines Vorkaufsrechts fir diese
Grundstiicke fiihrt nach Auffassung der Bundesregie-
rung zu Wertungswiderspriichen. Denn die Nutzer
von Wochenendgrundstiicken wiirden damit besser
gestellt als die Mieter von Einfamilienhdusern. Sie
wiirden eine bevorzugte Behandlung auch im Ver-
gleich zu den Nutzern in Kleingartenanlagen erfah-
ren, fir die ein Vorkaufsrecht ebenfalls nicht vorgese-
hen ist.

Das vorgeschlagene Vorkaufsrecht ist auBlerordent-
lich streittrachtig. Es enthélt zahlreiche Einschran-
kungen und Ausnahmen, um die betroffenen Grund-
stiickseigenttimer nicht unverhéltnismdBig zu bela-
sten. Der Nutzer soll das Vorkaufsrecht nicht austiben
konnen, wenn der Eigentiimer das Grundstuck an
eine zu seinem Hausstand gehérende Person oder
einen Familienangehoérigen verkauft oder wenn das
Grundstiick einem besonderen Investitionszweck im
Sinne des § 3 Abs. 1 InVorG zugefiihrt werden soll
(§ 57 Abs. 1 Satz 2 — neu). Dem Nutzer eines
Erholungsgrundstiicks soll ein Vorkaufsrecht nur
zustehen, wenn er das Grundstiick zur Errichtung
eines Ein- oder Zweifamilienhauses als Wohnung fiir
sich, die zu seinem Hausstand gehérenden Personen
oder seine Familienangehdrigen erwerben will (§ 58
Abs. 1 — neu). Die Verwendungsbindung soll durch
eine Nachzahlungspflicht des Nutzers abgesichert
werden (§ 58 Abs. 2 — neu). Das vorgeschlagene
Vorkaufsrecht miifte ferner mit dem gesetzlichen
Vorkaufsrecht nach § 20 VermG harmonisiert werden.
Dadurch wiirde der Anwendungsbereich noch enger,
das Konfliktpotential hingegen gréBer.

Das Vorkaufsrecht wird in den praktisch bedeutsamen
Féllen meist leerlaufen. Der Verkauf des Grundstiicks
an einen Dritten ist gerade bei besonders exponierten
Grundstiicken zu erwarten, die einen entsprechenden
Verkehrswert haben. Den Kaufpreis fiir solche Grund-
stiicke werden viele Nutzer nicht aufbringen kénnen.
Wenn zahlreiche Nutzer — insbesondere im Umland
Berlins — dennoch ein , Vorkaufsrecht” verlangen, ist
dies nach den Erkenntnissen der Bundesregierung
haufig darauf zurtickzufithren, daB mit dem Begriff

meist die Vorstellung von einem Ankaufsrecht zum
halben Preis verbunden wird, wie es die Sachen-
rechtsbereinigung vorsieht.

Auf keinen Fall wéare es hinnehmbar, ein solches
Vorkaufsrecht unabdingbar vorzuschreiben. Das vor-
geschlagene Vorkaufsrecht betrdfe nur bestehende
Nutzungsvertrdge. Mithin wére nicht zu befiirchten,
daB dem gesetzlich Berechtigten bei Vertragsab-
schluB ein Verzicht auf das Vorkaufsrecht angetragen
wird. Vielmehr konnte durch eine entsprechende
Vereinbarung zwischen Grundstiickseigenttimer und
Nutzer bereits vor Ablauf der zweimonatigen Uberle-
gungsfrist (§ 510 Abs. 2 Satz 1 BGB) Klarheit tiber die
Ausiibung des gesetzlichen Vorkaufsrechts geschaf-
fen werden.

Zu Nummer 18 (Artikel 3 — § 7 AnpflEigentG
— neu)

Die Bundesregierung stimmt dem Vorschlag grund-
satzlich zu.

Es wird vorgeschlagen, die Regelung mit , Verhaltnis
zu anderen Bestimmungen” zu iiberschreiben. Die
Werter ,dem 8. Abschnitt” soliten durch die Worter
+Abschnitt 8” ersetzt werden.

Zu Nummer 19 (Artikel 4 — § 5 Satz 1 Nr. 2
und Satz 2 MeAnlG)

Die Bundesregierung stimmt dem Vorschlag zu.

Zu Nummer 20 (Artikel 4 — § 8 Absatz 1 Satz 1
MeAnlG)

Die Bundesregierung stimmt dem Vorschlag zu.

Zu Nummer 21 (Artikel 4 — § 15 Abs. 4 Satz 3
MeAnlG)

Die Bundesregierung hélt eine redaktionelle Klarstel-
lung fur sinnvoll. Jedoch wird folgende Fassung
vorgeschlagen:

. Verweigert der Grundstiickseigentiimer gegeniiber
dem Eigentiimer der Anlage den Verkauf des Grund-
stiicks aus einem in § 29 Abs. 1 des Sachenrechtsbe-
reinigungsgesetzes genannten Grunde, so stehen ihm
die in § 11 bestimmten Anspriche zu.”

Zu Nummer 22 (Artikel 4 — § 17 Abs. 1 MeAnlG)

Die Bundesregierung stimmt dem Vorschlag grund-
satzlich zu.

Die Worter ,dem 8. Abschnitt” sollten jedoch durch
die Wérter ,Abschnitt 8" ersetzt werden.
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B. Zu den Kosten

Die Vorschldge des Bundesrates, denen die Bundes-
regierung zustimmt, belasten Bund, Lander und
Gemeinden nicht mit zusétzlichen Kosten.

Die Anderungsvorschlige des Bundesrates, denen
die Bundesregierung zustimmt, haben im wesentli-
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chen redaktionellen Charakter und wirken sich in-
soweit nicht auf die Einzelpreise und das Preisniveau,
insbesondere das Verbraucherpreisniveau, aus.
Die Preiswirkungen der vom Bundesrat vorgeschla-
genen Neuregelung der Abbruchkosten kann
endgiiltig erst bewertet werden, wenn die Bun-
desregierung die zugesagte Priifung abgeschlossen
hat.
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