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Entwurf eines Gesetzes zur Anderung sachenrechtlicher Bestimmungen

(Sachenrechtsinderungsgesetz — SachenRAndG)

A. Problem
1. Sachenrechtsbereinigung

In der Deutschen Demokratischen Republik waren die aus dem
Eigentum an Grundstiicken folgenden Rechte in groBien Bereichen
aufgehoben worden, oder diese Rechte wurden durch umféngliche
Befugnisse staatlicher oder gesellschaftlicher Organe tiberlagert.
Auf der Grundlage einer staatlich gelenkten Bodennutzung nach
sozialistischen Prinzipien konnten gesetzliche Nutzungsrechte fiir
landwirtschaftliche Produktionsgenossenschaften begriindet oder
durch Verwaltungsentscheidung subjektiv-6ffentliche Nutzungs-
rechte an Biirger und andere Genossenschaften verliehen oder
zugewiesen werden. Diese Rechte waren wiederum Grundlage fiir
ein vom Eigentum am Grundstiick getrenntes Eigentum am
Gebdude.

Der Bundesgesetzgeber hat mit dem Beitritt in den neuen Bundes-
landern Rechtsinstitute vorgefunden, die aus einer von sozialisti-
schen gesellschaftlichen Verhdltnissen bestimmten Wirtschafts-
und Rechtsordnung hervorgegangen sind, die es nicht mehr gibt.
Dies macht eine Anpassung der vorgefundenen Rechtsinstitute an
das Biirgerliche Gesetzbuch und seine Nebengesetze erforderlich.
Hierbei muB zugleich ein Ausgleich zwischen den Grundstiicksei-
gentiimern und den Nutzern unter den verdnderten marktwirt-
schaftlichen Verhéltnissen gefunden werden. Unbefristete und un-
entgeltliche Nutzungsrechte, die auf den noch in Privateigentum
befindlichen Fléchen in der Regel ohne oder gegen den Willen des
Grundstiickseigentiimers begriindet wurden, kénnen in einer
marktwirtschaftlich bestimmten Ordnung so nicht fortbestehen.
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Die Sachenrechtsbereinigung muf} nicht nur gesetzliche Bestim-
mungen fiir die rechtlich geregelten Tatbestdnde, sondern auch fiir
die sogenannten ,hdngenden” Falle bereitstellen. Selbstandiges
Eigentum an einem Geb&aude konnte nach dem Recht der DDR nur
dort entstehen, wo dies gesetzlich bestimmt war (§ 295 Abs. 2Satz 1
des Zivilgesetzbuchs — im folgenden: ZGB). Einen allgemeinen
Rechtssatz des Inhalts, daB ein mit Billigung staatlicher Stellen
errichtetes (oder an einen Biirger verkauftes) Gebdude unabhdn-
gig vom Eigentum am Boden Eigentum des Investors wird, gab es
nicht. Wegen der zahlreichen Ausnahmen entstand bei vielen
Betroffenen (Biirgern, aber auch staatlichen Stellen) die Uberzeu-
gung, daB es einen solchen Rechtssatz gdbe. Nicht selten erfolgte
daher die bauliche Inanspruchnahme privater Grundstiicke allein
aufgrund formlos erteilter Billigung einer staatlichen Stelle und
ohne Riicksicht auf bestehende Eigentumsverhdltnisse. Auch fir
diese Félle muB in der Sachenrechtsbereinigung eine dem Biirger-
lichen Gesetzbuch (im folgenden: BGB) und seinen Nebengesetzen
entsprechende Regelung gefunden und ein Interessenausgleich
zwischen den Nutzern und den Grundstiickseigentiimern herbei-
gefithrt werden.

Neben der Neuregelung von Rechtsverhéaltnissen aus der mit
Billigung staatlicher Stellen erfolgten baulichen Nutzung fremden
Grundeigentums sind im Entwurf Regelungen zu treffen fiir

— alte, durch das Einfiihrungsgesetz zum Zivilgesetzbuch umge-
staltete Erbbaurechte,

— kraft Gesetzes entstandene Miteigentumsanteile an Grund-
stiicken,

— Nutzungen der Grundstiicke in einzelnen Beziehungen.

2. Andere Anderungen im Immobiliarsachenrecht
a) Nachbarrecht

Im Bereich des zivilrechtlichen Nachbarschutzes ist streitig, welche
Bedeutung den Vorschriften des 6ffentlichen Immissionsschutz-
rechts im Rahmen des biirgerlich-rechtlichen Abwehranspruchs
nach den §§ 1004, 906 BGB zukommen soll. Zum Teil wird ihnen
die Bedeutung eines ersten Anhalts, eines antizipierten Sach-
verstandigengutachtens oder gar eine ,indizielle Wirkung"” zuge-
sprochen, zum Teil lehnen die Zivilgerichte aber auch jeden
EinfluB der 6ffentlich-rechtlichen Umweltstandards auf das Zivil-
recht ab.

Dieser Befund 148t es wiinschenswert erscheinen, auch im Blick auf
die anzustrebende Einheit der Rechtsordnung, einen ersten Schritt
in Richtung auf eine Harmonisierung des o6ffentlichen und des
privaten Immissionsschutzrechts zu machen. Dabei geht die vorge-
schlagene Losung davon aus, daB es sich hierbei um ein Quer-
schnittsproblem handelt, das nicht nur die von Sportanlagen
ausgehenden Gerduschbeldstigungen, sondern sédmtliche stérende
Einwirkungen auf benachbarte Grundstiicke, seien diese gewerb-
licher wie nicht gewerblicher Art, betrifft, und einheitlich geregelt
werden sollte.
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b) Verordnung tiber das Erbbaurecht

Nach geltendem Recht ist der Erbbauzins durch eine Reallast zu
sichern, die — abweichend von den allgemeinen Bestimmungen —
nach Zeit und Hoéhe fiir die gesamte Laufzeit des Erbbaurechts im
voraus bestimmt sein muB. Eine Anpassung des Erbbauzinses kann
nur schuldrechtlich zwischen den Parteien des Erbbaurechtsver-
trages vereinbart und gegebenenfalls durch eine Vormerkung
gesichert werden. Die Durchsetzung des Anspruchs auf Anpassung
des Erbbauzinses gegeniiber einem Rechtsnachfolger des Erbbau-
berechtigten (Kdufer oder Ersteher des Erbbaurechts) wird
dadurch schwierig oder — falls die Vormerkung in der Zwangs-
versteigerung des Erbbaurechts erlischt — oft unméglich.

Die Erbbauzinsreallast tritt in der Regel oft hinter ein erstrangiges
Grundpfandrecht zuriick, um dem Erbbauberechtigten eine
erstrangige Finanzierung zu erméglichen. Dies fithrt dazu, daB
infolge einer Zwangsversteigerung des Erbbaurechts aus dem
vorrangigen Grundpfandrecht ein sogenanntes erbbauzinsloses
Erbbaurecht entsteht. Die Erbbauzinsreallast erlischt mit dem
Zuschlag. In die schuldrechtlichen Verpflichtungen aus dem Ver-
trag liber die Bestellung eines Erbbaurechts tritt der Ersteher nicht
ein.

Im Zusammenhang mit der Sachenrechtsbereinigung, die zur
Bestellung vieler Erbbaurechte fiihren wird, sollen daher auch die
Folgen aus einem Rangriicktritt des Grundstiickseigentiimers mit
der Erbbauzinsreallast neu bestimmt werden.

B. Lésung

1. Sachenrechtsbereinigung
a) Neuregelung der baulichen Nutzung fremder Grundstiicke
Die Sachenrechtsbereinigung soll in folgender Weise erfolgen:

Den Beteiligten (Nutzern und Grundstiickseigentiimern) werden
Anspriiche gegeben, aus denen sie eine solche Verdnderung
herbeifiihren kénnen.

Die Anspriiche sind auf die Bestellung von Erbbaurechten oder den
Ankauf der Grundstiicke durch die Nutzer oder der Gebdude durch
die Grundstiickseigentiimer gerichtet (duales System). Im Inter-
esse des Investitionsschutzes und des Erhalts von Wohnungen im
Eigenheim- und im komplexen Wohnungsbau soll grundsétzlich
der Nutzer wéhlen kénnen, in welcher Form er seine Bebauung
absichern will. Bei geringen Grundstiickswerten wiirden die Erb-
bauzinsen die Kosten der Verwaltung nicht decken; hier soll der
Nutzer das Grundstiick nur ankaufen kénnen.

In besonderen Féllen soll der Grundstiickseigentiimer ein Wirt-
schaftsgebdude ankaufen kénnen, wenn dies aus agrarstrukturel-
len Griinden oder im gewerblichen Bereich bei iiberwiegendem
Investitionsinteresse des Grundstiickseigentiimers erforderlich
ist.
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Erbbauzins und Ankaufspreis sollen auf der Basis der heutigen
Bodenwerte geteilt werden. Bei der Preisbemessung sind sowohl
die vorhandenen Werte als auch die in der DDR begriindeten
Nutzungsrechte sowie die gewachsenen faktischen Strukturen zu
beriicksichtigen. Der vorgesehene Interessenausgleich behandelt
die Positionen von Grundstiickseigentiimer und Nutzer als im
Grundsatz gleichwertig. Beide Seiten sollen hélftig an den durch
Einfiihrung der Marktwirtschaft entstandenen Bodenwerten
teilhaben.

SchlieBlich ist fiir die ersten neun Jahre eine schrittweise Anhe-
bung des Erbbauzinses in drei Stufen bis auf den halben {iblichen
Zins vorgesehen. Bei fiir den Bau eines Eigenheimes verwendeten
teuren Grundstiicken mit einem Bodenwert iiber 250 000 DM soll
sich nach dem Ergebnis der Beratungen im Rechtsausschuf} die
Eingangsphase auf zw6lf Jahre verlangern.

Zudem kénnen sich die Nutzer im Erbbaurechtsvertrag fiir einen
Zeitraum bis zu zw6lf Jahren eine Option zum Ankauf des
Grundstiicks vorbehalten. Damit wird den Nutzern die Méglichkeit
eréffnet, die fiir eine Finanzierung nétigen Eigenmittel anzuspa-
ren.

Die Grundziige fiir die abzuschlieBenden Erbbaurechts- oder
Kaufvertrige werden vorgegeben. Abweichende vertragliche Ver-
einbarungen zwischen den Parteien sind jedoch zuléssig.

Die Anspriiche sind in einem obligatorischen notariellen Vermitt-
lungsverfahren geltend zu machen. Die Beteiligten werden oft
ohne sachkundige Hilfe nicht in der Lage sein, die Grundlagen fir
einen Vertragsschluf (H6éhe des Verkehrswerts, einzubeziehende
Flachen usw.) zu ermitteln und einen den Vorgaben der Regelung
entsprechenden Erbbaurechtsvertrag oder Grundstiickskaufver-
trag zu formulieren. Ziel des Verfahrens ist ein den Vorgaben des
Gesetzes entsprechender Vermittlungsvorschlag in Form eines
Vertragsentwurfs. Falls sich ein entsprechender iibereinstimmen-
der Wille der Beteiligten ergibt, kann der Vertrag sogleich beur-
kundet werden.

Das notarielle Vermittlungsverfahren ist notwendiges Vorverfah-
ren vor einer gerichtlichen Auseinandersetzung, um insoweit die
Gerichte von der Aufgabe einer Vertragsvermittlung zu ent-
lasten.

b) Alte Erbbaurechte

Die alten Erbbaurechte werden wieder in befristete Rechte umge-
wandelt. Zugunsten der Nutzer sind Anpassungsphasen vorgese-
hen. Hat der Nutzer das Grundstiick neu bebaut, nachdem das
Erbbaurecht kraft Gesetzes in ein unbefristetes Erbbaurecht umge-
wandelt wurde, so soll er insoweit wie der Inhaber eines Nutzungs-
rechts behandelt werden. Das Erbbaurecht soll hier der Nutzungs-
dauer eines Neubaus angepaBt sein.

4



Deutscher Bundestag — 12. Wahlperiode

Drucksache 12/7425

¢) Miteigentumsanteile

Die kraft Gesetzes entstandenen Miteigentumsanteile miissen aus
dem Grundbuch ersichtlich sein. Dem Miteigentiimer wird eine
Méglichkeit zur Grundbuchberichtigung eréffnet.

d) Dienstbarkeiten

Soweit in der ehemaligen DDR keine Mitbenutzungsrechte bestelit
wurden, wird fiir diejenigen, die auf anderen Grundstiicken
ErschlieBungs- oder Versorgungsleitungen unterhalten, ein
Anspruch auf Bestellung von Dienstbarkeiten begriindet.

2. Andere Anderungen im Immobiliarsachenrecht
a) Nachbarrecht

Die vorgeschlagene Regelung ist in den Ausschuffberatungen in
den Entwurf des Sachenrechtsdanderungsgesetzes aufgenommen
worden. Die vom AusschuB3 beschlossene Losung schafft Regel-
beispiele zur Ausfiillung des unbestimmten Rechtsbegriffs der
«Unwesentlichkeit der Beeintrdchtigung“ im Sinne des § 906 Abs.1
BGB. Dem Zivilrichter wird fiir die Beurteilung eines privaten
Nachbarabwehranspruchs vorgegeben, im Regelfall von der
Unwesentlichkeit einer Beeintrachtigung auszugehen, wenn diese
die Vorgaben der o6ffentlich-rechtlichen Umweltstandards ein-
halt.

Es kann sich hierbei handeln um

— in Parlamentsgesetzen oder Rechtsverordnungen enthaltene
Grenz- oder Richtwerte oder um

— Werte in allgemeinen Verwaltungsvorschriften (TA Luft, TA
Ldrm), wenn diese nach § 48 BImSchG erlassen wurden und
noch dem Stand der Technik entsprechen.

b) Anderung der Verordnung iiber das Erbbaurecht

Die Bestimmungen sind gegeniiber dem  Regierungsentwurf
wesentlich erweitert worden. Der Regierungsentwurf enthielt
keine vom geltenden Recht abweichende Regelung iiber die
Wertsicherung des Erbbauzinses. Der Regierungsentwurf sah
lediglich vor, daB die Abrede iiber die Verpflichtung zur Zahlung
der kiinftig fillig werdenden Erbbauzinsen in einer bestimmten
Hoéhe zum vertragsméBigen, auch den Rechtsnachfolger verpflich-
tenden Inhalt des Erbbaurechts sollte vereinbart werden kénnen.
Insoweit wére der Erbbauzins in der Zwangsversteigerung beste-
hengeblieben, auch wenn die Erbbauzinsreallast nicht ins gering-
ste Gebot gefallen wiére.

Die vom AusschuBl vorgeschlagene Neuregelung sieht demgegen-
iber vor, daB eine Wertsicherung der Reallast und ihr Bestehen-
bleiben im Falle der Zwangsversteigerung des Erbbaurechts kiinf-
tig als Inhalt des dinglichen Rechts vereinbart werden kann. Da
solche Vereinbarungen die Werthaltigkeit anderer dinglicher
Rechte am Erbbaurecht beeintrdchtigen kénnen, ist fiir die dingli-
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che Wirkung einer solchen Vereinbarung die Zustimmung der
Inhaber anderer dinglicher Rechte am Erbbaurecht erforderlich.

Die vorgeschlagene Verdnderung wird in Zukunft die Begriindung
wertgesicherter und zwangsversteigerungsfester Erbbauzinsreal-
lasten erméglichen, ohne den Raum fiir eine Beleihung des
Erbbaurechts wesentlich zu beeintrdchtigen. Einer in der Literatur
seit langem erhobenen Forderung nach einer Anderung der
Verordnung iiber das Erbbaurecht wird damit entsprochen.

Der RechtsausschuBl empfiehlt mit den Stimmen der Fraktionen der
CDU/CSU und der F.D.P. gegen die Stimmen der Fraktion der SPD
und der Gruppe PDS/Linke Liste bei Abwesenheit des Vertreters
der Gruppe BUNDNIS 90/DIE GRUNEN die Annahme des Gesetz-
entwurfs in erheblich gednderter Fassung.

Der RechtsausschuBB empfiehlt ferner einstimmig die Annahme
einer EntschlieBung.

C. Alternativen

Keine

D. Kosten
Fir den Bund ergeben sich keine Kosten.

Fiir die Lander ergeben sich Kosten im wesentlichen durch die im
notariellen Vermittlungsverfahren zu zahlende ProzeBkostenhilfe.
Die sich daraus ergebenden finanziellen Belastungen lassen sich
wegen der unsicheren Ausgangszahlen nur grob schétzen. Es ist
insoweit mit einem Kostenaufwand zwischen 1 Mio. und 1,3 Mio.
DM jahrlich fiir die neuen Bundeslédnder und Berlin in den ersten
finf Jahren nach Inkrafttreten des Gesetzes zu rechnen. Die
Kostenbelastung wird danach — wegen der Erledigung der mei-
sten der zu bereinigenden Fédlle — wesentlich zuriickgehen.
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BeschluBempfehlung

Der Deutsche Bundestag wolle beschliefien,

I. den Gesetzentwurf — Drucksache 12/5992 — in der nach-
stehenden Fassung anzunehmen,

II. folgende EntschlieBung anzunehmen:

1. DerDeutsche Bundestag sieht ein wichtiges, noch ungelostes
rechtspolitisches Problem aus dem Beitritt der Deutschen
Demokratischen Republik zur Bundesrepublik Deutschland
darin, daB

a) in der Deutschen Demokratischen Republik viele in
Privateigentum stehende Grundstiicke fiir 6ffentliche
Zwecke (Gebdude im Verwaltungsgebrauch, dem Ge-
meingebrauch dienende Anlagen) verwendet worden
sind, ohne daB eine der 6ffentlichen Sachherrschaft an
den Grundstiicken entsprechende Regelung der Eigen-
tumsverhaltnisse erfolgte,

b) der Gesetzentwurf des Sachenrechtsdnderungsgesetzes
nur eine vorldufige Regelung (Moratorium) fiir diese
Rechtsverhdltnisse enthélt, soweit es sich nicht um solche
Grundstiicke handelt, die in einem im komplexen Woh-
nungsbau oder im Siedlungsbau bebauten Gebiet bele-
gen sind.

2. Der Deutsche Bundestag ist der Auffassung, dal die Lésung
derunter 1. bezeichneten rechtspolitischen Aufgabe aus dem
Beitritt durch eine fiir das gesamte Beitrittsgebiet einheitli-
che bundesgesetzliche Regelung erfolgen sollte.

3. Der Deutsche Bundestag fordert die Bundesregierung auf

a) umgehend Erhebungen iiber den Umfang der betroffenen
Sachverhalte vorzunehmen,

b) auf der Grundlage solcher Erhebungen alsbald einen
konzeptionellen Vorschlag fiir eine solche Regelung zu
erstellen und zur Diskussion zu stellen und

¢) sodann alsbald einen Gesetzesentwurf zur Beratung ein-
zubringen.

Bonn, den 27. April 1994

Der Rechtsausschufl

Horst Eylmann Dr. Michael Luther Detlef Kleinert (Hannover) Hans-Joachim Hacker
Vorsitzender Dr. Eckhart Pick Dr. Woligang Ullmann Dr. Uwe-Jens Heuer
Berichterstatter
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Beschliisse des 6. Ausschusses *)

Entwurf eines Gesetzes zur Anderung sachenrechtlicher Bestimmungen
(Sachenrechtsénderungsgesetz — SachenRANdG)

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

§

ARTIKEL 1

Gesetz zur Sachenrechtsbereinigung
im Beitrittsgebiet
(Sachenrechtsbereinigungsgesetz —
SachenRBerG)

Inhaltstibersicht

KAPITEL 1

Gegenstidnde der Sachenrechtsbereinigung

§§ 1 bis 2

KAPITEL 2

Nutzung fremder Grundstiicke durch den Bau
oder den Erwerb von Gebduden

§§ 3 bis 111a

ABSCHNITT 1

Aligemeine Bestimmungen

§§ 3 bis 31
Unterabschnitt 1 Grundséatze § 3
Unterabschnitt 2 Anwendungsbereich §§ 4 bis 8
Unterabschnitt 3 Begriffsbestimmungen §§ 9 bis 12

Unterabschnitt 4 Erbbaurecht und Ankauf §§ 13
bis 17

*) Die vom RechtsausschuB gegeniiber dem Regierungsentwurf
beschlossenen Anderungen sind durch Halbfettdruck kennt-
lich gemacht.

Unterabschnitt 5 Bodenwertermittlung §§ 18 bis 20
Unterabschnitt 6 ErfaBte Flachen §§ 21 bis 27

Unterabschnitt 7 Einwendungen und Einreden §§ 28
bis 31

ABSCHNITT 2

Bestellung von Erbbaurechten

§§ 32 bis 61

Unterabschnitt 1 Gesetzliche Anspriiche auf Erbbau-
rechtsbestellung § 32

Unterabschnitt 2 Gesetzliche Anspriiche wegen
dinglicher Rechte §§ 33 bis 37

Unterabschnitt 3 Uberlassungsvertrage § 38

Unterabschnitt 4 Besondere Gestaltungen §§ 39
bis 41

Unterabschnitt 5 Gesetzlicher und vertragsmaBiger
Inhalt des Erbbaurechts § 42

Unterabschnitt 6 Bestimmungen zum Vertragsinhalt
§§ 43 bis 59

Unterabschnitt 7 Folgen der Erbbaurechtsbestellung
§§ 60 bis 61

ABSCHNITT 3
Geselzliches Ankaufsrecht

§§ 62 bis 85

Unterabschnitt 1 Gesetzliche Anspriiche auf Ver-
tragsschluB § 62

Unterabschnitt 2 Gesetzliche Anspriiche wegen
dinglicher Rechte §§ 63 bis 65

Unterabschnitt 3 Bestimmungen zum Inhalt des Ver-
trages §§ 66 bis 75

Unterabschnitt 4 Folgen des Ankaufs §§ 76 bis 79
Unterabschnitt 5 Leistungsstérungen §§ 80 bis 81

Unterabschnitt 6 Besondere Bestimmungen fiir den
Hinzuerwerb des Gebédudes durch
den Grundstiickseigentiimer §§ 82
bis 85



Deutscher Bundestag — 12. Wahlperiode

Drucksache 12/7425

ABSCHNITT 4
Verfahrensvorschriften

§¢ 86 bis 109

Unterabschnitt 1 Feststellung von Nutzungs- und
Grundstiicksgrenzen §§ 86 bis 87

Unterabschnitt 2 Notarielles Vermittlungsverfahren
§§ 88 bis 103

Unterabschnitt 3 Gerichtliches Verfahren §§ 104
bis 109

ABSCHNITT 5
Nutzungstausch

§ 110

ABSCHNITT 6
Nutzungsrechte fiir auslindische Staaten

§ 111

ABSCHNITT 7

Rechtsfolgen nach Wiederherstellung
des offentlichen Glaubens des Grundbuchs

§ 111a

KAPITEL 3
Alte Erbbaurechte

§ 112

KAPITEL 4

Rechte aus Miteigentum nach § 459
des Zivilgesetzbuchs
der Deutschen Demokratischen Republik

§8 113 bis 115

KAPITEL 5

Anspriiche auf Bestellung von Dienstbarkeiten

§§ 116 bis 119

KAPITEL 6

Schlufivorschriften

§§ 120 bis 122

ABSCHNITT 1

Behdérdliche Priifung der Teilung

§ 120

ABSCHNITT 2

Riickiibertragung von Grundstiicken
und dinglichen Rechten

§§ 120a bis 121

ABSCHNITT 3
Ubergangsregelung

§ 122
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KAPITEL 1

Gegenstinde der Sachenrechtsbereinigung

§1
Betroffene Rechtsverhiltnisse

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

1. a) an denen Nutzungsrechte verliehen oder zuge-
wiesen wurden,

b) auf denen vom Eigentum am Grundstiick
getrenntes selbstdndiges Eigentum an Gebédu-
den oder an baulichen Anlagen entstanden
ist,

c) die mit Billigung staatlicher Stellen von einem
anderen als dem Grundstiickseigentiimer fir
bauliche Zwecke in Anspruch genommen wur-
den, oder

d) auf denen nach einem nicht mehr erfiillten
Kaufvertrag ein vom Eigentum am Grundstiick
getrenntes selbstindiges Eigentum am Ge-
badude oder an einer baulichen Anlage entste-

hen sollte,

2. die mit Erbbaurechten, deren Inhalt geméB § 5
Abs. 2 des Einfiihrungsgesetzes zum Zivilgesetz-
buch der Deutschen Demokratischen Republik
umgestaltet wurde, belastet sind,

~—

3. an denen nach § 459 des Zivilgesetzbuchs der
Deutschen Demokratischen Republik kraft Geset-
zes ein Miteigentumsanteil besteht, oder

4. auf denen andere natiirliche oder juristische Perso-
nen als der Grundstiickseigentiimer bauliche
ErschlieBungs-, Entsorgungs- oder Versorgungs-
anlagen, die nicht durch ein mit Zustimmung des
Grundstiickseigentiimers begriindetes Mitbenut-
zungsrecht gesichert sind, errichtet haben.

(2) Ist das Eigentum an einem Grundstick dem
Nutzer nach MaBgabe besonderer Gesetze zugewie-
sen worden oder zu iibertragen, finden die Bestim-
mungen dieses Gesetzes keine Anwendung.

(3) Die Ubertragung des Eigentums an einem fiir
den staatlichen oder genossenschaftlichen Woh-
nungsbau verwendeten Grundstiick auf die Kom-
mune erfolgt nach dem Einigungsvertrag und dem
Vermodgenszuordnungsgesetz und auf ein in § 9
Abs. 2 Nr1. 2 genanntes Wohnungsunternehmen nach
dem Wohnungsgenossenschaits-Vermogensgesetz,
wenn das Eigentum am Grundstiick

1. durch Inanspruchnahmeentscheidung nach dem
Aufbaugesetz vom 6. September 1950 (GBI.
Nr. 104 S. 965) und die zu seinem Vollzug erlasse-
nen Vorschriften oder

2. durch bestandskraftigen Beschlufl iiber den Ent-
zug des Eigentumsrechts nach dem Baulandgesetz
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vom 135. Juni 1984 (GBI1. I Nr. 17 S. 201) und die zu
seinem Vollzug erlassenen Vorschriften

entzogen worden ist oder in sonstiger Weise Volks-
eigentum am Grundstiick entstanden war. Grund-
bucheintragungen, die abweichende Eigentumsver-
haltnisse ausweisen, sind unbeachtlich.

§2
Nicht einbezogene Rechtsverhaltnisse

(1) Dieses Gesetz ist nicht anzuwenden, wenn der
Nutzer das Grundstiick

1. am 2. Oktober 1990 aufgrund eines Vertrages oder
eines verliehenen Nutzungsrechts zur Erholung,
Freizeitgestaltung oder kleingértnerischen Bewirt-
schaftung oder als Standort fiir ein persénlichen,
jedoch nicht Wohnzwecken dienendes Gebdude
genutzt hat,

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 den §§ 5 bis 7 bezeichnet ist oder

b) zu deren Absicherung nach den Rechtsvor-
schriften der Deutschen Demokratischen Repu-
blik das Grundstiick hitte als Bauland bereitge-
stellt werden und eine der in § 3 Abs. 2 Satz 1
bezeichneten Rechtspositionen begriindet wer-
den miissen,

3. mit Anlagen zur Verbesserung der land- und forst-
wirtschaftlichen Bodennutzung (wie Anlagen zur
Beregnung, Drainagen) bebaut hat,

4. mit Gebauden, die dffentlichen Zwecken gewid-
met sind und bestimmten Verwaltungsaufgaben
dienen (insbesondere Dienstgebdaude, Universita-
ten, Schulen), oder mit dem Gemeingebrauch
gewidmeten Anlagen bebaut hat, es sei denn, dafl
die Grundsticke im komplexen Wohnungsbau
oder Siedlungsbau verwendet wurden oder in
einem anderen nach einer einheitlichen Bebau-
ungskonzeption iiberbauten Gebiet liegen, oder

5. aufgrund o6ffentlich-rechtlicher Bestimmungen der
Deutschen Demokratischen Republik, die nach
dem Einigungsvertrag fortgelten, bebaut hat.

Satz 1 Nr. 1 ist entsprechend anzuwenden auf die von
den in § 459 Abs. 1 Satz 1 des Zivilgesetzbuchs der
Deutschen Demokratischen Republik bezeichneten
juristischen Personen auf vertraglich genutzten
Grundstiicken zur Erholung, Freizeitgestaltung oder
kleingédrtnerischen Bewirtschaftung errichteten Ge-
bdude, wenn diese allein zur personlichen Nutzung
durch Betriebsangehorige oder Dritte bestimmt
waren. Dies gilt auch fiir Gebdaude und bauliche
Anlagen, die innerhalb einer Ferienhaus- oder
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Wochenendhaus- oder anderen Erholungszwecken
dienenden Siedlung belegen sind und dieser als
gemeinschaitliche Einrichtung dienen oder gedient
haben.

(2) Dieses Gesetz gilt ferner nicht, wenn der Nut-
zer

1. eine Partei, eine mit ihr verbundene Massenorga-
nisation oder eine juristische Person im Sinne der
§§ 20a und 20b des Parteiengesetzes der Deut-
schen Demokratischen Republik ist, oder

2. ein Unternehmen oder ein Rechtsnachfolger eines
Unternehmens ist, das bis zum 31. Mdrz 1990 oder
zu einem fritheren Zeitpunkt zum Bereich ,Kom-
merzielle Koordinierung” gehort hat.

(3) Die Bestimmungen iiber die Anspriiche eines
Mitglieds einer landwirtschaftlichen Produktionsge-
nossenschaft oder des Nachfolgeunternehmens nach
§§ 43 bis 50 und 64 b des Landwirtschaftsanpassungs-
gesetzes gehen den Regelungen dieses Gesetzes
vor.

KAPITEL 2

Nutzung fremder Grundstiicke durch den Bau
oder den Erwerb von Gebiuden

ABSCHNITT 1

Allgemeine Bestimmungen

UNTERABSCHNITT 1

Grundsétze

§3

Regelungsinstrumente und Regelungsziele

(1) In den in § 1 Abs. 1 Nr. 1 bezeichneten Féllen
konnen Grundstiickseigentlimer und Nutzer (Betei-
ligte) zur Bereinigung der Rechtsverhéltnisse an den
Grundstiicken Anspriiche auf Bestellung von Erbbau-
rechten oder auf Ankauf der Grundstiicke oder der
Gebdaude nach MaBgabe dieses Kapitels geltend
machen. Die Beteiligten konnen von den gesetzlichen
Bestimmungen tiber den Vertragsinhalt abweichende
Vereinbarungen treffen.

(2) Die Bereinigung erfolgt zur

1. Anpassung der nach dem Recht der Deutschen
Demokratischen Republik bestellten Nutzungs-
rechte an das Biirgerliche Gesetzbuch und seine
Nebengesetze,

2. Absicherung aufgrund von Rechtstragerschaften
vorgenommener baulicher Investitionen, soweit
den Nutzern nicht das Eigentum an den Grund-
stiicken zugewiesen worden ist, und

3. Regelung der Rechte am Grundstiick beim Ausein-
anderfallen von Grundstiicks- und Gebdudeeigen-
tum.

Nach Absatz 1 sind auch die Rechtsverhaltnisse zu
bereinigen, denen bauliche Investitionen zugrunde

liegen, zu deren Absicherung nach den Rechtsvor-
schriften der Deutschen Demokratischen Republik
eine in Satz 1 bezeichnete Rechtsposition vorgesehen
war, auch wenn die Absicherung nicht erfolgt ist.

(3) Nach diesem Gesetz sind auch die Fille zu
bereinigen, in denen der Nutzer ein Gebadude oder
eine bauliche Anlage gekauit hat, die Bestellung
eines Nutzungsrechis aber ausgeblieben und selb-
stindiges, vom Eigentum am Grundstiick getrenntes
Eigentum am Gebaude nicht entstanden ist, wenn der
Nutzer aufgrund des Vertrags Besitz am Grundstiick
erlangt hat oder den Besitz ausgeiibt hat. Dies gilt
nicht, wenn der Vertrag

1. wegen einer Pflichtverletzung des Kaufers nicht
erfiillt worden ist,

2. wegen Versagung einer erforderlichen Genehmi-
gung aus anderen als den in § 6 der Verordnung
iber die Anmeldung vermdgensrechtlicher An-
spriiche in der Fassung der Bekanntmachung vom
11. Oktober 1990 (BGBI. I S.2162) genannten
Griinden nicht durchgefiihrt werden konnte
oder

3. nach dem 18. Oktober 1989 abgeschlossen worden
ist und das Grundstiick nach den Vorschriften des
Vermdgensgesetzes an den Grundstiickseigentii-
mer zuriickzuiibertragen ist oder zuriickiibertra-
gen wurde; fiir diese Fille gilt § 120a.

UNTERABSCHNITT 2

Anwendungsbereich

§4

Bauliche Nutzungen

Die Bestimmungen dieses Kapitels sind anzuwen-
den auf

1. den Erwerb oder den Bau eines Eigenheimes
durch oder fiir nattirliche Personen (§ 5),

2. den staatlichen oder genossenschaftlichen Woh-
nungsbau (§ 6),

3. den Bauvon Wohngebduden durch landwirtschaft-
liche Produktionsgenossenschaften sowie die Er-
richtung gewerblicher, landwirtschaftlicher oder
offentlichen Zwecken dienender Gebédude (§ 7)
und

4. die von der Deutschen Demokratischen Republik
an ausldndische Staaten verlichenen Nutzungs-
rechte (§ 111).

§5

Erwerb oder Bau von Eigenheimen
(1) Auf den Erwerb oder den Bau von Eigenheimen
ist dieses Gesetz anzuwenden, wenn

1. nach den Gesetzen der Deutschen Demokrati-
schen Republik iiber den Verkauf volkseigener
Gebdude vom 15. September 1954 (GBL. I Nr. 81

11
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S. 784), vom 19. Dezember 1973 (GBI. I Nr. 58
S. 578) und vom 7. Mérz 1990 (GBL. INr. 18 S. 157)
Eigenheime verkauft worden sind und selbstandi-
ges Eigentum an den Gebdauden entstanden ist,

2. Nutzungsrechte verliehen oder zugewiesen wor-
den sind (§§ 287, 291 des Zivilgesetzbuchs der
Deutschen Demokratischen Republik) oder

3. Grundstiicke mit Billigung staatlicher Stellen in
Besitz genommen und mit einem Eigenheim
bebaut worden sind. Dies ist insbesondere der Fall,
wenn

a) Wohn- und Stallgebdude fir die personliche
Hauswirtschaft auf zugewiesenen, ehemals
genossenschaftlich genutzten Grundstiicken
nach den Musterstatuten fiir die landwirtschaft-
lichen Produktionsgenossenschaften errichtet
wurden,

b) Eigenheime von einem Betrieb oder einer Pro-
duktionsgenossenschaft errichtet und anschlie-
Bend auf einen Biirger tibertragen wurden,

c) Bebauungen mit oder an Eigenheimen auf-
grund von Uberlassungsvertrdgen erfolgten,

d) Eigenheime aufgrund von Nutzungsvertragen
auf Flachen gebaut wurden, die Gemeinden
oder anderen staatlichen Stellen von einer land-
wirtschaftlichen Produktionsgenossenschaft als
Bauland iibertragen wurden,

e) als Wohnhduser geeignete und hierzu dienende
Gebdaude aufgrund eines Vertrages zur Nutzung
von Bodenfliachen zur Erholung (§§ 312 bis 315
des Zivilgesetzbuchs der Deutschen Demokrati-
schen Republik) mit Billigung staatlicher Stellen
errichtet wurden, es sei denn, daB der Uberlas-
sende dieser Nutzung widersprochen hatte,

f) Eigenheime auf vormals volkseigenen, kohle-
haltigen Siedlungsflachen, fiir die Bodenbenut-
zungsscheine nach den Ausfihrungsverord-
nungen zur Bodenreform ausgestelit wurden,
mit Billigung staatlicher Stellen errichtet wor-
den sind, oder

g) Eigenheime aufgrund einer die bauliche Nut-
zung des fremden Grundstiicks gestattenden
Zustimmung nach der Eigenheimverordnung
der Deutschen Demokratischen Republik vom
31. August 1978 (GBL. I Nr. 40 S. 425) oder einer
anderen Billigung staatlicher Stellen errichtet
wurden, die Verleihung oder Zuweisung eines
Nutzungsrechts jedoch ausblieb, die nach den
Rechtsvorschriiten der Deutschen Demokrati-
schen Republik fiir diese Art der Bebauung
vorgeschrieben war.

(2) Eigenheime sind Gebéaude, die fiir den Wohnbe-
darf bestimmt sind und eine oder zwei Wohnungen
enthalten. Die Bestimmungen iiber Eigenheime gel-
ten auch fir mit Billigung staatlicher Stellen errichtete
Nebengebdude (wie Werkstdtten, Lagerraume).

(3) Gebdude, die bis zum Ablauf des 2. Oktober 1990
von den Nutzern zur personlichen Erholung, Freizeit-
gestaltung oder zu kleingértnerischen Zwecken
genutzt wurden, sind auch im Falle einer spéteren
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Nutzungsdnderung keine Eigenheime. Eine Nutzung
im Sinne des Satzes 1 liegt auch vor, wenn der Nutzer
in dem Gebdude zwar zeitweise gewohnt, dort jedoch
nicht seinen Lebensmittelpunkt hatte.

§6

Staatlicher oder genossenschaftlicher
Wohnungsbau

Auf den staatlichen oder genossenschaftlichen
Wohnungsbau findet dieses Kapitel Anwendung,
wenn

1. staatliche Investitionsauftraggeber oder ehemals
volkseigene Betriebe der Wohnungswirtschaft mit
privaten Grundstiickseigentimern oder staatli-
chen Verwaltern Nutzungsvertrdge, die die Bebau-
ung des Grundstiicks gestattet haben, abgeschlos-
sen und die Grundstiicke bebaut haben oder

2. Grundstiicke mit Billigung staatlicher Stellen ohne
eine der Bebauung entsprechende Regelung der
Eigentumsverhdltnisse mit Gebduden bebaut wor-
den sind.

§ 7
Andere bauliche Nutzungen

(1) Dieses Kapitel regelt auch die bauliche Nutzung
fremder Grundsticke fir land-, forstwirtschaftlich,
gewerblich (einschlieBlich industriell) genutzte oder
offentlichen Zwecken dienende Gebdude sowie fiir
Wohnhéuser, die durch landwirtschaftliche Produk-
tionsgenossenschaften errichtet oder erworben wor-
den sind.

(2) Eine bauliche Nutzung im Sinne des Absatzes 1
liegt insbesondere dann vor, wenn

1. Genossenschaften mit gewerblichem oder hand-
werklichem Geschéftsgegenstand Nutzungsrechte
auf volkseigenen Grundstiicken verliehen worden
sind,

2. den in Nummer 1 bezeichneten Genossenschaften
Rechtstrdgerschaften an Grundstiicken tibertragen
worden sind, sie die Grundstiicke bebaut und sie
den Bau ganz oder iiberwiegend mit eigenen
Mitteln finanziert haben,

3. Vereinigungen Nutzungsrechte verliehen worden
sind oder sie Grundstiicke als Rechtstrédger bebaut
und den Bau ganz oder iiberwiegend mit eigenen
Mitteln finanziert haben,

4. vormals im Register der volkseigenen Wirtschaft
eingetragene oder einzutragende Betriebe oder
staatliche Stellen mit privaten Grundstiickseigen-
timern oder staatlichen Verwaltern Nutzungsver-
trage geschlossen haben, die die Bebauung der
Grundstiicke gestattet haben, und sie die Grund-
stiicke bebaut haben,

5. landwirtschaftliche Produktionsgenossenschaften
ihrem vormaligen gesetzlich begriindeten genos-
senschaftlichen Bodennutzungsrecht unterlie-
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gende Grundstiicke bebaut oder auf ihnen ste-
hende Gebdude erworben haben,

6. Handwerker oder Gewerbetreibende fiir die Aus-
libung ihres Berufes genutzte, vormals volkseigene
Grundstiicke mit Billigung staatlicher Stellen mit
einem Gebdude oder einer baulichen Anlage
bebaut haben oder

7. a) staatliche Stellen fremde, in Privateigentum
stehende Grundstiicke

aa) mit Gebduden oder baulichen Anlagen
bebaut haben, die nicht 6ffentlichen Zwek-
ken gewidmet sind und nicht unmittelbar
Verwaltungsaufgaben dienen oder

bb) fiir den Bau von Gebduden, baulichen
Anlagen, Verkehrsflachen und fiir Zwecke
des Gemeingebrauchs verwendet haben,
wenn diese im komplexen Wohnungsbau
oder im Siedlungsbau (§ 10a) belegen
sind,

b) vormals volkseigene Betriebe im Sinne der
Nummer 4 oder Genossenschaften im Sinne der
Nummer 1 fremde, in Privateigentum stehende
Grundstiicke mit betrieblich genutzten Gebau-
den oder baulichen Anlagen ohne eine der
Bebauung entsprechende Regelung der Eigen-
tumsverhéltnisse oder ohne vertragliche Be-
rechtigung bebaut haben.

§8
Zeitliche Begrenzung

Die Bestimmungen dieses Kapitels sind nur anzu- }
wenden, wenn der Bau oder Erwerb des Gebaudes

oder der baulichen Anlage nach dem 8. Mai 1945
erfolgt ist und

1. selbstandiges Eigentum an einem Gebaude oder
an einer baulichen Anlage entstanden ist,

2. ein Nutzungsrecht bis zum Ablauf des 30. Juni 1990
zugewiesen oder bis zum Ablauf des 2. Oktober
1990 verliehen worden ist oder

3. aufdenFlachen, die dem aufgehobenen Bodennut-
zungsrecht der landwirtschaftlichen Produktions-
genossenschaften unterlagen, bis zum Ablauf des
30. Juni 1990, auf allen anderen Flachen bis zum
Ablauf des 2. Oktober 1990, mit dem Bau eines
Gebéudes oder einer baulichen Anlage begonnen
worden ist.

UNTERABSCHNITT 3
Begriffsbestimmungen

§9
Nutzer

(1) Nutzer im Sinne dieses Gesetzes sind natiirliche
oder juristische Personen des privaten und des 6ffent-
lichen Rechts in nachstehender Reihenfolge:

1. derim Grundbuch eingetragene Eigentiimer eines

Gebaudes,

. der Inhaber eines verlichenen oder zugewiesenen

Nutzungsrechts,

. der Eigentiimer des Gebdudes oder der baulichen

Anlage, wenn auBerhalb des Grundbuchs selbstan-
diges, vom Eigentum am Grundstiick unabhéngi-
ges Eigentum entstanden ist,

. der aus einem Uberlassungsvertrag berechtigte

Nutzer,

. derjenige, der mit Billigung staatlicher Stellen ein

Gebdude oder eine bauliche Anlage errichtet
hat,

. derjenige, der ein Gebidude oder eine bauliche

Anlage gekauft hat, wenn die Bestellung eines
Nutzungsrechts ausgeblieben und selbstindiges,
vom Eigentum am Grundstiick getrenntes Eigen-
tum am Gebiude nicht entstanden ist,

oder deren Rechtsnachfolger. Satz 1 ist nicht anzu-
wenden, wenn eine andere Person rechtskréftig als
Nutzer festgestellt und in dem Rechtsstreit dem
Grundstiickseigentiimer der Streit verkiindet worden
ist.

(2) Rechtsnachfolger sind auch

1. Kdufer eines Gebdudes oder einer baulichen

Anlage, wenn der Kaufvertrag bis zum Ablauf des
2. Oktober 1990 abgeschlossen wurde und nach
den Rechtsvorschriften der Deutschen Demokrati-
schen Republik selbstdndiges Gebdudeeigentum
nicht entstanden war,

. die aus den volkseigenen Betrieben der Woh-

nungswirtschaft oder Arbeiterwohnungsbauge-
nossenschaften, gemeinniitzigen Wohnungsbau-
genossenschaften und sonstigen Wohnungsgenos-
senschaften, denen Gebaude oder Gebdudeteile
nach Durchfithrung eines Investitionsvorhabens
des staatlichen oder genossenschaftlichen Woh-
nungsbaus zur Nutzung sowie zur selbstindigen
Bewirischaftung und Verwaltung iibertragen wor-
den waren, hervorgegangenen kommunalen
Wohnungsgesellschaften, Wohnungsunterneh-
men sowie Wohnungsgenossenschaften und die
Kommunen, oder

. Genossenschaften mit gewerblichem oder hand-

werklichem Geschiftsgegenstand sowie Vereini-
gungen nach Absatz 3, wenn sie als Investitions-
auftraggeber den Bau von Gebduden oder bauli-
chen Anlagen, die ihnen von staatlichen Hauptauf-
traggebern nach Errichtung zur Nutzung sowie
zur selbstindigen Bewirtschaftung und Verwal-
tung zur Verfiigung gestellt worden sind, ganz
oder iiberwiegend mit eigenen Mitteln finanziert
haben.

(3) Landwirtschaftliche Produktionsgenossenschaf-

ten im Sinne dieses Kapitels sind auch die in § 46 des
Gesetzes tiber die landwirtschaftlichen Produktions-
genossenschaften vom 2. Juli 1982 (GBI I S. 443),
zuletzt gedndert durch das Gesetz iiber die Anderung
oder Aufhebung von Gesetzen der Deutschen Demo-
kratischen Republik vom 28. Juni 1990 (GBL. I S. 483),
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bezeichneten Genossenschaften und rechtsfdhigen
Kooperationsbeziehungen sowie die durch Umwand-
lung, ZusammenschluB oder Teilung entstandenen
Nachfolgeunternehmen. Vereinigungen im Sinne
dieses Kapitels sind auch gesellschaftliche Organisa-
tionen nach § 18 Abs. 4 des Zivilgesetzbuchs der
Deutschen Demokratischen Republik, die als rechts-
fahige Vereine nach den §§ 21 und 22 des Biirgerli-
chen Gesetzbuchs fortbestehen und nicht Parteien,
mit ihnen verbundene Organisationen, juristische
Personen oder Massenorganisationen nach § 2 Abs. 2
Nr. 1 sind.

(4) Auf die Ausiibung der in diesem Kapitel begriin-
deten Anspriiche durch Ehegatten sind in den Fallen
des Absatzes 1 Nr. 4 und 5 die Bestimmungen aber
das gemeinschaftliche Eigentum der Ehegatten in
Artikel 234 § 4a des Einfiihrungsgesetzes zum Biir-
gerlichen Gesetzbuche entsprechend anzuwenden,
wenn der Vertragsschluff oder die Bebauung des
Grundstiicks vor Ablauf des 2. Oktober 1990 und
wadhrend der Ehe erfolgte.

§ 10
Billigung staatlicher Stellen

(1) Billigung staatlicher Stellen ist jede Handlung,
insbesondere von Verwaltungsstellen, Vorstanden
landwirtschaftlicher  Produktionsgenossenschaften
oder sonstigen Organen, die nach in der Deutschen
Demokratischen Republik iiblicher Staats- oder Ver-
waltungspraxis die bauliche Nutzung fremder Grund-
stlicke vor Kldrung der Eigentumsverhéltnisse oder
ohne Bestellung eines Nutzungsrechts ausdriicklich
anordnete oder gestattete. Dies gilt auch, wenn die zu
beachtenden Rechtsvorschriften nicht eingehalten
worden sind.

(2) Ist fiir die bauliche MaBnahme eine Bauzustim-
mung oder Baugenehmigung erteilt worden, ist
zugunsten des Nutzers zu vermuten, daB die bauliche
Nutzung des Grundstiicks mit Billigung staatlicher
Stellen erfolgt ist. Das gleiche gilt, wenn in einem
Zeitraum von fiinf Jahren nach Fertigstellung des
Gebaudes vor Ablauf des 2. Oktober 1990 eine
behordliche Verfliigung zum AbriB nicht ergangen
ist.

§ 10a
Komplexer Wohnungsbau oder Siedlungsbau

(1) Komplexer Wohnungsbau im Sinne dieses
Gesetzes sind Wohngebiete fiir den staatlichen oder
genossenschaftlichen Wohnungsbau, die entspre-
chend den Rechtsvorschriften der Deutschen Demo-
kratischen Republik im Zeitraum vom 7. Oktober
1949 bis zum Ablauf des 2. Oktober 1990 nach einer
einheitlichen Bebauungskonzeption oder einem Be-
bauungsplan fiir die Gesamtbebauung des jeweiligen
Bauvorhabens (Standort) vorbereitet und gebaut
worden sind. Wohngebiete im Sinne von Satz 1 sind
insbesondere groBflichige Wohnanlagen in rand-
stadtischen oder innerstidtischen Lagen sowie
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Wohnanlagen an Einzelstandorten in stidtischen
oder dorflichen Lagen jeweils einschlieBlich Neben-
anlagen, Versorgungseinrichtungen und Infrastruk-
tur.

(2) Siedlungsbau im Sinne dieses Gesetzes sind
Wohngebiete fiir den Eigenheimbau, die entspre-
chend den Rechtsvorschriften der Deutschen Demo-
kratischen Republik in dem in Absatz 1 genannten
Zeitraum nach einer einheitlichen Bebauungskon-
zeption oder einem Bebauungsplan fiir die Gesamt-
bebauung des jeweiligen Bauvorhabens (Standort)
vorbereitet und neu bebaut worden sind.

§ 11
Bebauung

(1) Bebauungen im Sinne dieses Kapitels sind die
Errichtung von Gebduden sowie bauliche Mafinah-
men an bestehenden Gebéduden, wenn

1. schwere Bauschdden vorlagen und die Nutzbarkeit
des Gebdudes wiederhergestellt wurde (Rekon-
struktion) oder

2. die Nutzungsart des Gebdudes verdndert wurde

und die baulichen MaBnahmen nach ihrem Umfang
und Aufwand einer Neuerrichtung entsprechen.

_ (2) Hat der Nutzer das Grundstiick aufgrund eines
Uberlassungsvertrages vom staatlichen Verwalter
erhalten, sind

1. Aus- und Umbauten, durch die die Wohn- oder
Nutzflache des Gebdudes um mehr als 50 vom
Hundert vergréBert wurde, oder

2. Aufwendungen fir bauliche Investitionen, deren
Wert die Hélfte des Sachwerts des Gebdudes ohne
Beriicksichtigung der baulichen Investitionen des
Nutzers zum Zeitpunkt der Vornahme der Aufwen-
dungen tiberstiegen, baulichen MaBnahmen im
Sinne des Absatzes 1 gleichzustellen. Friihere
Investitionen des Nutzers sind mit ihrem Restwert
zu berticksichtigen. Ist der Zeitpunkt der Aufwen-
dungen nicht festzustellen, ist der 2. Oktober 1990
als Wertermittlungsstichtag zugrunde zu legen.
Hat der Nutzer nach Ablauf des 2. Oktober 1990
notwendige Verwendungen vorgenommen, sind
die dadurch entstandenen Aufwendungen dem
nach Satz 1 Nr.2 zu ermittelnden Wert seiner
baulichen Investitionen hinzuzurechnen. Satz 4 ist
nicht anzuwenden, wenn mit den Arbeiten nach
dem 20. Juli 1993 begonnen wurde.

(3) Der Bebauung eines Grundstiicks mit einem
Gebédude steht die Errichtung oder die bauliche MaB-
nahme an einer baulichen Anlage im Sinne des Satzes
2 gleich. Bauliche Anlagen sind alle Bauwerke, die
nicht Gebdude sind, wenn

1. deren bestimmungsgemaéBer Gebrauch durch den
Nutzer einen AusschluB des Grundstiickseigentii-
mers von Besitz und Nutzung des Grundstiicks
voraussetzt,

2. die zur bestimmungsgemé&Ben Nutzung der bauli-
chen Anlage erforderliche Flache (Funktionsfla-
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che) sich so iber das gesamte Grundstiick
erstreckt, daB die Restflache nicht baulich oder
wirtschaftlich nutzbar ist, oder

3. die Funktionsfliche der baulichen Anlage nach
den baurechtlichen Bestimmungen selbstdndig
baulich nutzbar ist und vom Grundstiick abge-
trennt werden kann.

§ 12
Abtrennbare, selbstindig nutzbare Teilfliche

(1) Eine Teilflache ist abtrennbar, wenn sie nach
Vermessung vom Stammgrundstiick abgeschrieben
werden kann.

(2) Eine Teilflache ist selbstandig baulich nutzbar,
wenn sie gegenwaértig oder nach der in absehbarer
Zeit zu erwartenden stddtebaulichen Entwicklung
bebaut werden kann. Sie ist auch dann selbstandig
baulich nutzbar, wenn sie zusammen mit einem ande-
ren Grundstiick oder mit einer von einem solchen
Grundstiick abtrennbaren Teilfliche ein erstmals
selbstdndig bebaubares Grundstiick ergibt.

(3) Abirennbarkeit und selbstandige bauliche Nutz-
barkeit sind gegeben, wenn eine Teilungsgenehmi-
gung nach § 120 erteilt worden ist.

UNTERABSCHNITT 4
Erbbaurecht und Ankauf

§ 13
Berechtigte und Verpilichtete

(1) Durch die in diesem Kapitel begriindeten
Anspriiche werden der jeweilige Nutzer und Grund-
stiickseigentiimer berechtigt und verpflichtet. Kom-
men nach § 9 Abs. 1 Satz 1 mehrere Personen als
Nutzer in Betracht, ist im Verhéltnis zueinander der-
jenige Nutzer, der eine Bebauung nach § 11 vorge-
nommen hat.

(2) Die begriindeten Anspriiche kénnen nur mit
dem Eigentum am Grundstiick oder dem selbstdndi-
gen Eigentum am Gebdude, dem Nutzungsrecht, den
Rechten des Nutzers aus einem Uberlassungsvertrag
oder dem Besitz an dem mit Billigung staatlicher
Stellen vom Nutzer errichteten oder erworbenen
Gebéaude lbertragen werden, es sei denn, daBl die
Abtretung zu dem Zweck erfolgt, Grundstiicke ent-
sprechend der Bebauung zu bilden und an diesen
Erbbaurechte zu bestellen oder die Grundstiicke an
die Nutzer zu verduBern.

(3) Ein Vertrag, aus dem ein Teil verpflichtet wird,
die Anspriiche auf Bestellung eines Erbbaurechts oder
zum Ankauf des Grundstiicks oder eines Geb&udes
oder einer baulichen Anlage zu iibertragen, bedarf
vom [einsetzen: Tag des Inkrafttretens dieses Geset-
zes] an der notariellen Beurkundung. Ein ohne Be-
obachtung der Form geschlossener Vertrag wird sei-
nem ganzen Inhalt nach giiltig, wenn

1. der Erwerber als neuer Eigentiimer des Grund-
stlicks oder Gebéudes in das Grundbuch eingetra-
gen wird,

2. ein die Rechte des Erwerbers sichernder Vermerk
nach [Artikel 233 § 2¢ Abs. 2 des Einfiihrungsge-
setzes zum Biirgerlichen Gesetzbuche] oder nach
§ 93 Abs. 5 in das Grundbuch eingetragen wird
oder

3. die in diesem Gesetz fiir den Grundstiickseigentii-
mer oder den Nutzer begrindeten Anspriiche
erfillt worden sind.

§ 14
Verhaltnis der Anspriiche

(1) Der Nutzer kann wéhlen, ob er die Bestellung
eines Erbbaurechts verlangen oder das Grundstiick
ankaufen will.

(2) Die gesetzlichen Anspriiche des Nutzers
beschrénken sich auf den Ankauf des Grundstiicks,
wenn der nach § 18 in Ansatz zu bringende Bodenwert
des Grundstiicks nicht mehr als 100 000 Deutsche
Mark oder im Falle der Bebauung mit einem Eigen-
heim nicht mehr als 30 000 Deutsche Mark betrégt.

(3) Ist der Grundstiickseigentiimer eine juristische
Person, die nach ihrem Statut ihr Grundvermégen
nicht verauBern darf, so kann er den Nutzer auf die
Bestellung eines Erbbaurechts verweisen. Satz 1 ist
nicht anzuwenden, wenn das Grundstiick im komple-
xen Wohnungsbau oder Siedlungsbau bebaut oder fiir
gewerbliche Zwecke in Anspruch genommen wurde,
die Grenzen der Bebauung die Grundstiicksgrenzen
lUberschreiten und zur Absicherung der Bebauung
neue Grundstiicke gebildet werden miissen.

(4) Der Grundstiickseigentiimer kann ein vom Nut-
zer errichtetes oder erworbenes Wirtschaftsgebdude
oder eine bauliche Anlage ankaufen oder, sofern
selbstdndiges Gebaudeeigentum nicht besteht, die
aus der baulichen Investition begriindeten Rechte des
Nutzers ablosen, wenn die in § 82 Abs. 1 bezeichneten
Voraussetzungen vorliegen. Macht der Grundstiicks-
eigentiimer von seinem Recht nach Satz 1 Gebrauch,
so sind die in Absatz 1 bezeichneten Anspriiche des
Nutzers ausgeschlossen.

§ 15
Ausiibung des Wahlrechts

(1) Die Wahl erfolgt durch schriftliche Erklarung
gegeniiber dem anderen Teil. Mit der Erkldrung
erlischt das Wahlrecht.

(2) Auf Verlangen des Grundstiickseigentiimers hat
der Nutzer innerhalb einer Frist von fiinf Monaten die

_Erklarung tiber seine Wahl abzugeben.

(3) Gibt der Nutzer eine Erkldrung nicht ab, kann
der Grundstiickseigentiimer eine angemessene Nach-
frist setzen. Eine Nachfrist von einem Monat ist
angemessen, wenn nicht besondere Umsténde eine
langere Nachfrist erfordern. Mit dem Ablauf der
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Nachfrist geht das Wahlrecht auf den Grundstiicksei-
gentumer uber, wenn nicht der Nutzer rechtzeitig die
Wahl vornimmt.

§ 16

Pileger fiir Grundstiickseigentiimer
und Inhaber dinglicher Rechte

(1) Zur Verfolgung der Anspriiche des Nutzers ist
auf dessen Antrag fiir den Grundstiickseigentiimer
oder den Inhaber eines eingetragenen dinglichen
Rechts ein Pfleger zu bestellen, wenn

1. nach den Eintragungen im Grundbuch das Eigen-
tum oder das dingliche Recht an der mit einem
Nutzungsrecht belasteten oder bebauten Fldche
einer bestimmten Person nicht zugeordnet werden
kann,

2. die Person des Berechtigten unbekannt ist,

3. der Aufenthaltsort des abwesenden Berechtigten
unbekannt ist oder dessen Aufenthalt zwar
bekannt, der Berechtigte jedoch an der Besorgung
seiner Angelegenheiten verhindert ist,

4. die Beteiligung in Gesamthandsgemeinschaften,
Miteigentiimergemeinschaften nach Bruchteilen
oder gleichartigen Berechtigungen an einem ding-
lichen Recht unbekannt ist und die Berechtigten
einen gemeinsamen Vertreter nicht bestellt haben
oder

5. das Grundstiick herrenlos ist.

(2) Fir die Bestellung und die Téatigkeit des Pflegers
sind die Vorschriften des Birgerlichen Gesetzbuchs
uber die Pflegschaft entsprechend anzuwenden.
Zustdndig fir die Bestellung des Pflegers ist das
Vormundschaftsgericht, in dessen Bezirk das Grund-
stiick ganz oder zum grofiten Teil belegen ist.

(3) Der nach § 11b Abs. 1 des Vermdgensgesetzes
oder Artikel 233 § 2 Abs. 3 des Einfithrungsgesetzes
zum Biirgerlichen Gesetzbuche bestellte Vertreter
nimmt auch die Aufgaben eines Pflegers nach diesem
Kapitel wahr. Er kann den Grundstiickseigentiimer
jedoch nicht vertreten bei einem VertragsschluB zwi-
schen diesem und

1. ihm selbst, seinem Ehegatten oder einem seiner
Verwandten in gerader Linie,

2. einer Gebietskorperschaft oder einer von ihr
beherrschten juristischen Person, wenn der Vertre-
ter bei dieser als Organ oder gegen Entgelt
beschéftigt ist, oder

3. einer anderen juristischen Person des 6ffentlichen
oder privaten Rechts, wenn der Vertreter bei dieser
als Mitglied des Vorstands, Aufsichtsrats oder eines
gleichartigen Organs tétig oder gegen Entgelt
beschiftigt ist.

Der Vertreter ist fiir den Abschlufl von Erbbaurechts-
vertrdgen oder Kaufvertrdgen iiber das Grundstiick
oder das Geb&ude von den Beschrankungen des § 181
des Biurgerlichen Gesetzbuchs nicht befreit. Fiir die
Erteilung der Genehmigung nach § 1821 des Biirger-
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lichen Gesetzbuchs ist statt des Landkreises das
Vormundschaftsgericht zusténdig.

§ 17
Aufgebotsverfahren gegen den Nutzer

(1) Liegen die in § 16 Abs. 1 Nr. 1, 2 oder 3 (erste
Alternative) bezeichneten Umstdnde in der Person
des Nutzers vor, ist der Grundstiickseigentiimer
berechtigt, den Nutzer mit seinen Rechten am Grund-
stiick und am Gebéude, seinen vertraglichen Ansprii-
chen gegen den Grundstiickseigentiimer und seinen
Anspriichen aus diesem Kapitel im Wege des Aufge-
botsverfahrens auszuschlieBen.

(2) Das Aufgebotsverfahren ist nur zuldssig, wenn
der Nuizer den Besitz verloren oder zehn Jahre nicht
ausgelibt hat und, wenn fir den Nutzer ein Recht am
Grundstiick oder selbstdndiges Gebdudeeigentum
eingetragen worden ist, zehn Jahre seit der letzten
sich auf das Recht des Nutzers beziehenden Ein-
tragung in das Grundbuch verstrichen sind.

(3) Far das Aufgebotsverfahren sind die Vorschrif-
ten der §§ 983 bis 986 der ZivilprozeBordnung ent-
sprechend anzuwenden.

(4) Mit dem AusschluBurteil erléschen die in
Absatz 1 bezeichneten Anspriiche. Das Gebdudeei-
gentum und das Nutzungsrecht gehen auf den Grund-
stiickseigentiimer {iber. Der Nutzer kann von dem
Grundstiickseigentiimer entsprechend § 818 des Biir-
gerlichen Gesetzbuchs eine Vergiitung in Geld fir
den Rechtsverlust verlangen.

UNTERABSCHNITT 5

Bodenwertermittlung

§ 18
Grundsitze

(1) Erbbauzins und Ankaufspreis sind nach dem
Bodenwert in dem Zeitpunkt zu bestimmen, in dem
ein Angebot zum Vertragsschlufl nach diesem Kapitel
abgegeben wird.

(2) Der Bodenwert bestimmt sich nach dem um die
Abzugsbetrdage nach Satz 3 verminderten Wert eines
baureifen Grundstiicks. Der Wert eines baureifen
Grundstiicks ist, vorbehaltlich der Regelung in § 19,
der Verkehrswert im Sinne des § 194 des Baugesetz-
buchs, der sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick
unbebaut wire. Der Wert des baureifen Grundstiicks
ist zu vermindern um

1. einennach Absatz 3 zu bemessenden Abzug fiir die
FErhohung des Werts des baureifen Grundstiicks
durch Aufwendungen zur ErschlieBung, zur Ver-
messung und fiir andere Kosten zur Baureifma-
chung des Grundstiicks, es sei denn, daf der
Grundstiickseigentiimer diese Kosten getragen
hat oder das Grundstiick bereits wihrend der
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Dauer seines Besitzes erschlossen und vermessen
war, und

2. die gewohnlichen Kosten des Abbruchs eines
aufstehenden Gebdudes oder einer baulichen
Anlage, wenn ein alsbaldiger Abbruch erforder-
lich und zu erwarten ist, soweit diese Kosten im
gewohnlichen Geschaftsverkehr beriicksichtigt
werden.

(3) Der Abzug nach Absatz 2 Satz 3 Nr. 1 betragt

1. 25 DM/m? in Gemeinden mit mehr als 100 000
Einwohnern,

2. 15DM/m? in Gemeinden mit mehr als 10 000 bis zu
100 000 Einwohnern und

3. 10 DM/m? in Gemeinden bis zu 10 000 Einwoh-
nern.

Als Bodenwert ist jedoch mindestens der Wert
zugrunde zu legen, der sich fiir das Grundstiick im
Entwicklungszustand des Rohbaulandes ergeben
wiirde.

(4) Der Abzug nach Absatz 2 Satz 3 Nr. 2 darf nicht
zu einer Minderung des Bodenwerts unter das Dop-
pelte des in § 83 Abs. 5 bestimmten Entschadigungs-
wertes filhren. Der Abzug ist nicht vorzunehmen,
wenn die Erforderlichkeit alsbaldigen Abbruchs auf
unterlassener Instandhaltung des Gebdudes oder der
baulichen Anlage durch den Nutzer beruht oder der
Nutzer sich vertraglich zum Abbruch verpilichtet
hat.

(5) Soweit fiir das Grundstiick Bodenrichtwerte
nach § 196 des Baugesetzbuchs vorliegen, soll der
Wert des baureifen Grundstiicks hiernach bestimmt
werden. Jeder Beteiligte kann eine hiervon abwei-
chende Bestimmung verlangen, wenn

1. Anhaltspunkte dafiir vorliegen, daB die Boden-
richtwerte nicht den tatsdchlichen Marktverhalt-
nissen entsprechen, oder

2. aufgrund untypischer Lage oder Beschaffenheit
des Grundstiicks die Bodenrichtwerte als Ermitt-
lungsgrundlage ungeeignet sind.

§19
Bodenwertermittlung in besonderen Fallen

(1) (wird gestrichen)

(2) Bei der Bemessung des Bodenwerts eines
Grundstiicks, das vor dem Ablauf des 2. Oktober 1990
im staatlichen oder genossenschaftlichen Wohnungs-
bau verwendet worden ist, ist nicht die im Gebiet
baurechtlich zuldassige Nutzung des Grundstiicks,
sondern die auf dem betreffenden Grundstiick vor-
handene Bebauung und Nutzung maBigeblich.

(3) § 18 Abs. 2 bis 4 ist auf die Grundstiicke nicht
anzuwenden, die im komplexen Wohnungsbau oder
Siedlungsbau bebaut und fir

1. den staatlichen oder genossenschaitlichen Woh-
nungsbau,

2. den Bau von Gebauden oder baulichen Anlagen,
die oOffentlichen Zwecken gewidmet sind und
unmittelbar Verwaltungsaufgaben dienen, oder

3. die Errichtung der im Gebiet belegenen MafBinah-
men der Infrastruktur

verwendet worden sind. Der Bodenwert dieser
Grundstiicke ist in der Weise zu bestimmen, dal von
dem nach § 18 Abs. 2 Satz 2 ermittelten Wert des
baureifen Grundstiicks ein Betrag von einem Drittel
fiir die MaSnahmen zur Baureifmachung des Grund-
stiicks und anderer Manahmen zur Entwicklung des
Gebiets sowie wegen der eingeschrinkten oder aui-
grund der offentlichen Zweckbestimmung nicht vor-
handenen Ertragsfahigkeit des Grundstiicks abzuzie-
hen ist.

(4) In den Verfahren zur Bodenneuordnung nach
§ 5 des Bodensonderungsgesetzes ist fir die Bestim-
mung der nach-§ 15 Abs. 1 jenes Gesetzes zu leisten-
den Entschdadigungen der Bodenwert der Grund-
stiicke im Plangebiet nach § 8 des Bodensonderungs-
gesetzes nach dem durchschnittlichen Bodenwert
aller im Gebiet belegenen Grundstiicke zu ermit-
teln. Fir die Bemessung der Entschddigung fiir
den Rechtsverlust ist § 69 entsprechend anzuwen-
den.

(5) Ein im Plangebiet belegenes nicht bebautes und
selbstandig baulich nutzbares Grundstiick oder eine
in gleicher Weise nutzbare Grundstiicksteilflache ist
in die Ermittlung des durchschnittlichen Bodenwerts
nach Absatz 4 nicht einzubeziehen, sondern geson-
dert zu bewerten. Die Entschddigung fiir dieses
Grundstiick oder fiir diese Teilfldche ist nach § 15
Abs. 2 des Bodensonderungsgesetzes zu bestim-
men.

(6) Die den Erwerbern durch den Ansatz eines
durchschnittlichen Bodenwerts nach Absatz 4 Satz 1
entstehenden Vor- und Nachteile sind zum Ausgleich
zu bringen. Vor- und Nachteile sind nach dem Ver-
hiltnis zwischen dem durchschnittlichen Bodenwert
und dem Bodenwert, der sich nach §§ 18 und 19
ergeben wiirde, in dem Zeitpunkt zu bemessen, in
dem der Sonderungsbescheid bestandskriitig ge-
worden ist. Die Abgabe hat der Trager der Sonde-
rungsbehoérde von denjenigen zu erheben, die durch
die gebietsbezogene Bodenwertbestimmung und die
darauf bezogene Bemessung der Betrdge fiir Entscha-
digungsleistungen nach § 15 Abs. 1 des Bodenson-
derungsgesetzes Vorteile erlangt haben. Die Ein-
nahme aus der Abgabe ist als Ausgleich an diejeni-
gen auszukehren, die dadurch Nachteile erlitten
haben. Uber Abgaben- und Ausgleichsleistungen
kann auch aufierhalb des Sonderungsbescheids ent-
schieden werden. Diese sind spatestens ein Jahr nach
Eintritt der Bestandskrait des Sonderungsbescheids
festzusetzen und einen Monat nach Bekanntgabe des
Bescheids fallig.

(7) Liegt das Grundstiick in einem stadtebaulichen
Sanierungsgebiet oder Entwicklungsbereich, blei-
ben § 153 Abs. 1 und § 169 Abs. 4 des Baugesetzbuchs
unberiihrt.

17



Drucksache 12/7425

Deutscher Bundestag — 12. Wahlperiode

§ 20
Verordnungsermachtigung

(wird gestrichen)

UNTERABSCHNITT 6
ErfaBte Flachen

§21
Vermessene Fliachen

Die Anspriiche auf Bestellung eines Erbbaurechts
oder den Ankauf erstrecken sich auf das Grundstiick
insgesamt, wenn dessen Grenzenim Liegenschaftska-
taster nachgewiesen sind (vermessenes Grundstiick)
und die Nutzungsbefugnis aus einem Nutzungsrecht
oder einem Vertrag mit den Grenzen des Grundsticks
lUbereinstimmt. Im idbrigen sind die §§ 22 bis 27
anzuwenden.

§ 22
Genossenschaftlich genutzte Flachen

(1) Soweit ein Nutzungsrecht fiir den Eigenheimbau
zugewiesen worden ist oder ein Eigenheim von oder
mit Billigung derlandwirtschaftlichen Produktionsge-
nossenschaft oder aufgrund Nutzungsvertrages mit
der Gemeinde errichtet worden ist, beziehen sich die
gesetzlichen Anspriiche nach §§ 32, 62 auf die Fla-
che,

1. auf die sich nach der ehemaligen Liegenschaftsdo-
kumentation das Nutzungsrecht erstreckt,

2. die in den Nutzungsvertrdgen mit den Gemeinden
bezeichnet ist, soweit die Flache fir den Bau des
Hauses tiberlassen worden ist, oder

3. die durch die landwirtschaftliche Produktionsge-
nossenschaft oder die Gemeinde dem Nutzer fiir
den Bau des Eigenheimes oder im Zusammenhang
mit dem Bau zugewiesen worden ist.

(2) Absatz 1 ist auf andere Bebauungen genossen-
schaftlich genutzter Flachen entsprechend anzuwen-
den, soweit die Errichtung des Gebdudes oder der
baulichen Anlage aufgrund zugewiesenen Nutzungs-
rechts erfolgte.

(3) Die Anspriiche des Nutzers beschranken sich auf
die Funktionsfliche (§ 11 Abs. 3 Satz 2 Nr. 2) des
Gebaudes oder der baulichen Anlage, wenn die
Bebauung aufgrund des aufgehobenen gesetzlichen
Nutzungsrechts der landwirtschaftlichen Produk-
tionsgenossenschaften vorgenommen worden ist oder
durch Einbringung des Bauwerks in die landwirt-
schaftliche Produktionsgenossenschaft selbstdndiges
Gebdudeeigentum entstanden ist. Handelt es sich um
Betriebsgebaude, so sind die Flachen einzubeziehen,
die fiir die zweckentsprechende Nutzung des Gebdau-
des im Betrieb des Nutzers notwendig sind.
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§ 23
Unvermessene volkseigene Grundstiicke

Soweit Nutzungsrechte auf unvermessenen, vor-
mals volkseigenen Grundstiicken verliehen wurden,
sind die Grenzen in folgender Reihenfolge zu bestim-
men nach

1. einem Bescheid iiber die Vermégenszuordnung,
soweit ein solcher ergangen ist und tber die
Grenzen der Nutzungsrechte Aufschlufi gibt,

2. Vereinbarungen in Nutzungsvertragen oder

3. dem fir ein Gebdude der entsprechenden Art
zweckentsprechenden, ortsiiblichen Umfang oder
der Funktionsflache der baulichen Anlage.

§ 24

Wohn-, Gewerbe- und Industriebauten
ohne Kliarung der Eigentumsverhaltnisse

(1) Soweit im komplexen Wohnungsbau oder Sied-
lungsbau oder durch gewerbliche (einschlieBlich
industrielle) Vorhaben Bebauungen ohne Klarung der
Eigentumsverhéltnisse iiber Grundstiicksgrenzen
hinweg vorgenommen worden sind, erstrecken sich
die Anspriiche nach diesem Kapitel in folgender
Reihenfolge auf die Flachen,

1. deren Grenzen in Aufteilungs- oder Vermessungs-
unterlagen als Grundstiicksgrenzen bis zum
Ablauf des 2. Oktober 1990 ausgewiesen worden
sind,

2. die entsprechend den Festsetzungen in einem
Zuordnungsplan fir die in dem Gebiet belegenen
vormals volkseigenen Grundstiicke fur die zweck-
entsprechende Nutzung der zugeordneten Grund-
stiicke erforderlich sind, oder

3. die fir eine zweckentsprechende Nutzung einer
Bebauung der entsprechenden Art ortsiiblich
sind.

(2) Entstehen durch die Bestellung von Erbbaurech-
ten oder den Ankauf von Grundstiicksteilen Restfld-
chen, die fir den Grundstiickseigentiimer nicht in
angemessenem Umfang baulich oder wirtschaftlich
nutzbar sind, so kann dieser von der Gemeinde den
Ankauf der Restflichen verlangen. Der Kaufpreis ist
nach den §§ 18, 19, 69 zu bestimmen. Der Anspruch
nach Satz 1 kann nicht vor dem 1. Januar 2000 geltend
gemacht werden. Eine Bereinigung dieser Rechtsver-
héltnisse durch Enteignung, Umlegung oder Boden-
neuordnung bleibt unberihrt.

§ 25
Andere Fliachen

Ergibt sich der Umfang der Flachen, auf die sich
die Anspriiche des Nutzers erstrecken, nicht aus
den vorstehenden Bestimmungen, so ist Artikel 233
§ 4 Abs.3 Satz 3 des Einfilhrungsgesetzes zum
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Biirgerlichen Gesetzbuche entsprechend anzuwen-
den.

§ 26
UbergroBe Flachen fiir den Eigenheimbau

(1) Ist dem Nutzer ein Nutzungsrecht verliehen
oder zugewiesen worden, das die fiir den Eigenheim-
bau vorgesehene Regelgrofie von 500 Quadratme-
tern ubersteigt, so konnen der Nutzer oder der
Grundstickseigentiimer verlangen, da die Flache,
auf die sich die Nutzungsbefugnis des Erbbauberech-
tigten (§ 56) erstreckt oder die Gegenstand des
Kaufvertrages (§ 66) ist, im Vertrag nach Satz 3
abweichend vom Umiang des Nutzungsrechts be-
stimmt wird. Das gleiche gilt, wenn der Anspruch des
Nutzers nach den §§ 21 bis 23 sich auf eine iber die
RegelgroBe hinausgehende Fliche erstreckt. Die
Anspriiche aus den Satzen 1 und 2 koénnen nur
geltend gemacht werden, soweit

1. eine dber die Regelgrofie von 500 Quadratmetern
hinausgehende Flache abtrennbar und selbstéin-
dig baulich nutzbar oder

2. eine iber die GroBe von 1000 Quadratmetern
hinausgehende Flache abtrennbar und angemes-
sen wirtschaftlich nutzbar ist.

(2) Macht der Grundstiickseigentiimer den in
Absatz 1 bestimmten Anspruch geltend, kann der
Nutzer von dem Grundstiickseigentiimer die Uber-
nahme der abzuschreibenden Teilflache gegen Ent-
schddigung nach dem Zeitwert fiir die aufstehenden
Gebaude, Anlagen und Anpflanzungen verlangen,
soweit der Nutzer diese erworben oder in anderer
Weise veranlafit hat. In anderen Féillen hat der Grund-
stiickseigentimer in dem Umfang Entschadigung fir
die Gebaude, Anlagen und Anpflanzungen zu leisten,
wie der Wert seines Grundstiicks im Zeitpunkt der
Riumung der abzuschreibenden Teilfliche noch
erhoht ist. Der Grundstiickseigentiimer kann nach
Bestellung des Erbbaurechts oder dem Ankauf durch
den Nutzer von diesem die Rdumung der in Absatz 1
bezeichneten Teilfliche gegen eine Entschddigung
nach den Satzen 1 und 2 verlangen.

(3) Der Nutzer darf der Begrenzung seiner Ansprii-
che nach Absatz 1 widersprechen, wenn diese zu einer
unzumutbaren Harte fithrte. Eine solche Harte liegt
insbesondere dann vor, wenn

1. die abzutrennende Teilflache mit einem Bauwerk
(Gebdude oder bauliche Anlage) bebaut worden
ist, das

a) den Wert der Nutzung des Eigenheims wesent-
lich erhoht oder

b) fur den vom Nutzer ausgeiibten Beruf unent-
behrlich ist und fir das in der Ndhe mit einem far
den Nutzer zumutbaren Aufwand kein Ersatz
bereitgestellt werden kann, oder

2. durch die Abtrennung ein ungiinstig geschnittenes
und im Wert besonders vermindertes Grundstiick
entstehen wiirde.

Auf Fléchen, die iber eine GesamtgréBe von 1 000
Quadratmetern hinausgehen, ist Satz 1 in der Regel
nicht anzuwenden.

(4) Der Nutzer kann den Anspruch des Grund-
stiickseigentiimers nach Absatz 1 abwenden, indem
er diesem ein nach Lage, Bodenbeschaffenheit und
GroBe gleichwertiges Grundstiick zur Verfiigung
stellt.

(8) Die Absétze 1 bis 4 sind entsprechend anzuwen-
den, wenn die Befugnis des Nutzers auf einem Vertrag
beruht.

§ 27
Restflachen

(1) Die Anspriiche nach §§ 32 und 62 erfassen auch
Restflachen. Restflachen sind Grundstiicksteile, auf
die sich der Anspruch des Nutzers nach §§ 21 bis 23
und 25 nicht erstreckt, wenn diese nicht in angemes-
senem Umfang baulich oder wirtschaftlich nutzbar
sind. Der Nutzer oder der Grundstiickseigentiimer ist
berechtigt, eine Einbeziehung der Restflachen in den
Erbbaurechts- oder Grundstiickskaufvertrag zu ver-
langen, wenn hierdurch ein nach Lage, Form und
GroBe zweckmdBig gestaltetes Erbbaurecht oder
Grundstiick entsteht. Der Nutzer kann die Einbezie-
hung der Restflaichen in den Erbbaurechts- oder
Grundstiickskaufvertrag verweigern, wenn sich da-
durch eine fiir ihn unzumutbare Mehrbelastung
ergébe.

(2) Ist fiir eine dem Grundstiickseigenttimer verblei-
bende Fliche die zur ordnungsgemédBen Nutzung
notwendige Verbindung zu einem 6ffentlichen Weg
nicht vorhanden, kann der Grundstiickseigentiimer
vom Nutzer die Bestellung eines Wege- oder Lei-
tungsrechts und zu dessen Sicherung die Ubernahme
einer Baulast gegeniiber der Bauaufsichtsbehérde
sowie die Bewilligung einer an rangbereiter Stelle in
das Grundbuch einzutragenden Grunddienstbarkeit
verlangen. Der Grundstickseigentiimer ist zur
Loschung der Grunddienstbarkeit verpflichtet, sobald
eine anderweitige ErschlieBung der ihm verbleiben-
den Flache hergestellt werden kann. Fir die Zeit bis
zur Herstellung dieser ErschlieBung ist § 117 Abs. 2
entsprechend anzuwenden.

(3) Kann ein Wege- oder Leitungsrecht nach Absatz
2 aus tatsdchlichen Griinden nicht begriindet werden,
so hat der Grundstiickseigentimer gegen den Nach-
barn den in § 917 Abs. 1 des Buurgerlichen Gesetz-
buchs bezeichneten Anspruch auf Duldung eines -
Notwegs. § 918 Abs. 1 des Biirgerlichen Gesetzbuchs
ist nicht anzuwenden, wenn das Restgrundstiick
wegen Abschreibung der mit dem Nutzungsrecht
belasteten oder der bebauten und dem Nutzer zuzu-
ordnenden Teilfliche die Verbindung zum 6ffentli-
chen Weg verliert.

(4) Fur die in § 24 bezeichneten Bebauungen gelten
die dort genannten besonderen Regelungen.
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UNTERABSCHNITT 7

Einwendungen und Einreden

§ 28
Anderweitige Verfahren und Entscheidungen

Die Beteiligten konnen Anspriiche nach diesem
Kapitel nicht verfolgen, wenn

1. fir das Gebiet, in dem das Grundstiick belegen ist,
ein Bodenneuordnungsverfahren nach dem Bo-
densonderungsgesetz eingeleitet worden ist, in
dem iiber einen Ausgleich des Grundstiickseigen-
tiimers fir einen Rechtsverlust entschieden wird,
oder

2. in einem Verfahren auf Zusammenfiihrung des
Grundstiicksund Gebaudeeigentums nach § 64 des
Landwirtschaftsanpassungsgesetzes ~ Anordnun-
gen zur Durchfiihrung eines freiwilligen Landtau-
sches oder eines Bodenordnungsverfahrens ergan-
gen sind.

Nummer 2 ist nicht anzuwenden, wenn das Verfahren
ohne einen Landtausch oder eine bestandskraftige
Entscheidung zur Feststellung und Neuordnung der
Eigentumsverhéltnisse beendet worden ist.

§ 29

Nicht mehr nutzbare Gebaude
und nicht ausgeiibte Nutzungen

(1) Der Grundstiickseigentimer kann die Bestel-
lung des Erbbaurechts oder den Verkauf des Grund-
stiicks an den Nutzer verweigern, wenn das Gebdude
oder die bauliche Anlage

1. nicht mehr nutzbar und mit einer Rekonstruktion
durch den Nutzer nicht mehr zu rechnen ist, oder

2. nicht mehr genutzt wird und mit einem Gebrauch
durch den Nutzer nicht mehr zu rechnen ist.

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

(2) Ist ein Nutzungsrecht bestellt worden, steht dem
Grundstiickseigentiimer die in Absatz 1 bezeichnete
Einrede nur dann zu, wenn

1. die in Absatz 1 bezeichneten Voraussetzungen
vorliegen oder der Nutzer das Grundstiick nicht
bebaut hat und

2. nach den personlichen oder wirtschaftlichen Ver-
héltnissen des Nutzers nur eine Verwertung durch
VerduBerung zu erwarten ist oder das Gebdude
oder die bauliche Anlage, fiir die das Nutzungs-
recht bestellt wurde, an anderer Stelle errichtet
wurde.

(3) Der Grundstiickseigentiimer kann die Einreden
aus Absatz 1 und 2 auch gegeniiber dem Rechtsnach-
folger des Nutzers erheben, wenn

1. der Nutzer bei Abschlufi des der VerduBerung
zugrunde liegenden Vertrages das Grundstiick
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nicht bebaut hatte oder das Gebdude oder die
bauliche Anlage nicht mehr nutzbar war,

2. das Eigentum am Gebdude aufgrund eines nach
dem 20. Juli 1993 abgeschlossenen Vertrages iiber-
tragen worden ist und

3. derRechtsnachiolger das Grundstiick nicht bebaut
oder das Gebdude oder die bauliche Anlage nicht
wiederhergestellt hat.

Hat der Rechtsnachiolger des Nutzers das Grund-
stiick bebaut, so kann der Grundstiickseigentimer
die Bestellung eines Erbbaurechts oder den Ankauf
des Grundstiicks nicht verweigern. In diesem Fall
bestimmt sich der Erbbauzins nach § 48 Abs. 4 und
der Ankaufspreis nach § 71 Abs. 4.

(4) Die Absitze 1 und 2 sind nicht anzuwenden,
wenn

1. das Gebdude oder die bauliche Anlage noch
nutzbar ist,

2. als Teil eines Unternehmens verdaufert wird und

3. der Erwerber das Gebdude oder die bauliche
Anlage nutzt und das Geschift des VerduBierers
fortfahrt.

Satz 1 ist auf Verdufierungen von Unternehmen oder
Unternehmensteilen durch einen Verwalter im Wege
eines Verfahrens nach der Gesamtvollstreckungs-
ordnung entsprechend anzuwenden.

(5) Erhebt der Grundstiickseigentiimer die in den
Absidtzen 1 und 2 bezeichnete Einrede, kann der
Nutzer vom Grundstiickseigentiimer den Ankauf des
Gebdudes oder der baulichen Anlage oder die Abl6-
sung der aus der baulichen Investition begriindeten
Rechte nach § 82 Abs. 1 Nr. 2 verlangen. Der Grund-
stiickseigentiimer kann den Anspruch des Nutzers aus
Satz 1 abwenden, indem er das Grundstiick oder die
Teilflache, auf die sich die Anspriiche nach diesem
Kapitel erstrecken, zu einem Verkauf mit dem
Gebédude oder der baulichen Anlage bereitstellt. § 80
Abs. 1, Abs. 2 Satz 2, Abs. 3 ist entsprechend anzu-
wenden. Eine Versteigerung ist entsprechend den
§§ 180 bis 185 des Gesetzes tiber die Zwangsverstei-
gerung und die Zwangsverwaltung vorzunehmen.

§ 30
Unredlicher Erwerb

(1) Der Grundstiickseigentiimer kann die Bestel-
lung eines Erbbaurechts oder den Verkauf verwei-
gern, wenn der Nutzer bei der Bestellung des Nut-
zungsrechts oder, falls ein Nutzungsrecht nicht
bestellt wurde, der Nutzer bei der Erlangung des
Besitzes am Grundstiick unredlich im Sinne des § 4
des Vermogensgesetzes gewesen ist. Ist ein Nut-
zungsrecht begrindet worden, kann der Grund-
stiickseigentiimer die Einrede nach Satz 1 nur dann
erheben, wenn er auch die Aufhebung des Nutzungs-
rechts beantragt.

(2) Der Grundstiickseigentiimer, der die Aufhebung
des Nutzungsrechts nicht innerhalb der gesetzlichen
AusschluBfristen beantragt hat, ist zur Erhebung der
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in Absatz 1 Satz 1 bezeichneten Einrede nicht berech-
tigt.

(3) Die in Absatz 1 Satz 1 bezeichnete Einrede ist
ausgeschlossen, wenn das Grundstiick dem Gemein-
gebrauch gewidmet oder im komplexen Wohnungs-
bau oder Siedlungsbau verwendet wurde. Hatte die
fiir die Entscheidung iiber den Entzug des Eigentums-
rechts zustindige staatliche Stelle vor Baubeginn der
Inanspruchnahme des Grundstiicks widersprochen,
so sind der Erbbauzins nach den fiir die jeweilige
Nutzung iiblichen Zinssitzen und der Ankaufspreis
nach dem ungeteilten Bodenwert zu bestimmen. § 52
ist nicht anzuwenden.

‘ § 31
Geringe Restnutzungsdauer

(1) Der Grundstiickseigentiimer kann den Abschluf}
eines Erbbaurechtsvertrages oder eines Grundstiicks-
kaufvertrages verweigern, wenn das vom Nutzer
errichtete Gebdude oder die bauliche Anlage offent-
lichen Zwecken dient oder land-, forstwirtschaftlich
oder gewerblich genutzt wird, dem Nutzer ein Nut-
zungsrecht nicht bestellt wurde und die Restnutzungs-
dauer des Gebdudes oder der baulichen Anlage in
dem Zeitpunkt, in dem der Nutzer Anspriiche nach
diesem Kapitel geltend macht, weniger als 25 Jahre
betragt.

(2) Der Nutzer kann in diesem Fall vom Grund-
stiickseigentiimer den AbschluB eines Mietvertrages
uber die erforderliche Funktionsfliche (§ 11 Abs. 3
Satz 2 Nr. 2) verlangen, dessen Laufzeit nach der
Restnutzungsdauer des Gebdaudes zu bemessen ist.

(3) Der Zins ist nach der Hélfte des ortsiiblichen
Entgelts zu bemessen, wenn fiir ein Erbbaurecht der
regelmdBige Zinssatz nach § 43 in Ansatz zu bringen
wére; andernfalls ist der Zins nach dem ortsiiblichen
Entgelt zu bestimmen. Die §§ 48, 52 und 55 sind
entsprechend anzuwenden.

(4) Jede Vertragspartei kann eine Anpassung des
Zinses verlangen, wenn

1. zehn Jahre seit dem Beginn der Zinszahlungs-
pflicht oder bei spateren Anpassungen drei Jahre
seit der letzten Zinsanpassung vergangen sind
und

2. der ortsiibliche Zins sich seit derletzten Anpassung
um mehr als zehn vom Hundert verdndert hat.

Das Anpassungsverlangen ist gegeniiber dem ande-
ren Teil schriftlich geltend zu machen und zu begriin-
den. Der angepaBte Zins wird von dem Beginn des
dritten Kalendermonats an geschuldet, der auf den
Zugang des Anpassungsverlangens folgt.

(5) Nach Beendigung des Mietverhaltnisses kann
der Nutzer vom Grundstiickseigentimer den Ankauf
oder, wenn selbstdndiges Gebdudeeigenturmn nicht
begriindet worden ist, Wertersatz fiir das Gebdaude
oder die bauliche Anlage verlangen. Der Grund-
stiickseigentimer kann den Anspruch dadurch
abwenden, daB er dem Nutzer die Verldngerung des
Mietvertrages fiir die restliche Standdauer des

Gebdudes oder der baulichen Anlage anbietet; § 27
Abs. 4 der Verordnung uber das Erbbaurecht ist
entsprechend anzuwenden. Ist das Gebaude oder die
bauliche Anlage nicht mehr nutzbar, bestimmen sich
die Anspiiche des Grundstiickseigentimers gegen
den Nutzer nach § 83.

ABSCHNITT 2

Bestellung von Erbbaurechten

UNTERABSCHNITT 1

Gesetzliche Anspriiche
auf Erbbaurechtsbestellung

§ 32
Grundsatz

Der Nutzer kann vom Grundstiickseigentiimer die
Annahme eines Angebots auf Bestellung eines Erb-
baurechts verlangen, wenn der Inhalt des Angebots
den §§ 43 bis 59 entspricht. Dasselbe Recht steht dem
Grundstickseigentiimer gegen den Nutzer zu, wenn
dieser eine entsprechende Wahl getroffen hat oder
das Wahlrecht auf den Grundstickseigentiimer iiber-
gegangen ist.

UNTERABSCHNITT 2

Gesetzliche Anspriiche wegen dinglicher Rechte

§ 33
Verpilichtung zum Rangricktritt

Die Inhaber dinglicher Rechte am Grundstiick sind
nach MaBgabe der nachfolgenden Bestimmungen auf
Verlangen des Nutzers verpflichtet, im Rang hinter
das Erbbaurecht zurtickzutreten.

§ 34
Regelungen bei bestehendem Gebdudeeigentum

(1) Soweit selbstdindiges Gebaudeeigentum be-
steht, kénnen die Inhaber dinglicher Rechte am
Grundstiick eine Belastung des Erbbaurechts nicht
verlangen. Belastungen des Gebdudes bestehen am
Erbbaurecht fort.

(2) Erstreckt sich die Nutzungsbefugnis aus dem zu
bestellenden Erbbaurecht auf eine Teilfliche des
Grundstiicks, so kann der Inhaber des dinglichen
Rechts vom Grundstiickseigentiimer die Abschrei-
bung des mit dem Erbbaurecht belasteten Grund-
stiicksteils verlangen. Dieser Anspruch kann gegen-
iber dem Verlangen des Nutzers auf Rangriicktritt
einredeweise geltend gemacht werden.

(3) Der Inhaber kann vom Grundstiickseigentiimer
Ersatz der durch die Abschreibung entstandenen
Kosten verlangen. Die Kosten sind den Kosten fiir die
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Vertragsdurchfiihrung zuzurechnen. § 61 Abs. 2 ist
entsprechend anzuwenden.

§ 35
Dienstbarkeit, NieBbrauch, Wohnungsrecht

Soweit selbstindiges Gebaudeeigentum nicht be-
steht, kénnen die Inhaber solcher dinglichen Rechte,
die einen Anspruch auf Zahlung oder Befriedigung
aus dem Grundstiick nicht gewéhren, eine der Bela-
stung des Grundstiicks entsprechende Belastung des
Erbbaurechts verlangen, wenn diese zur Ausilibung
ihres Rechts erforderlich ist. Macht der jeweilige
Erbbauberechtigte die in den §§ 27, 28 der Verord-
nung iiber das Erbbaurecht bestimmten Anspriiche
geltend, so darf er die Zwangsversteigerung des
Grundstiicks nur unter der Bedingung des Bestehen-
bleibens dieser Rechte am Grundstiick betreiben.

§ 36
Hypothek, Grundschuld, Rentenschuld, Reallast

{1) Soweit selbstdndiges Gebdudeeigentum nicht
besteht, konnen die Inhaber solcher dinglichen
Rechte, die Anspriiche auf Zahlung oder Befriedigung
aus dem Grundstiick gewdhren, den Rangriicktritt
hinter das Erbbaurecht verweigern, es sei denn, daBl
der Nutzer ihnen eine Belastung des Erbbaurechts mit
einem dinglichen Recht an gleicher Rangstelle wie
am Grundstiick und in Hohe des Betrages bewilligt,
der dem Verhéltnis des Werts des Erbbaurechts zu
dem Wert des belasteten Grundstiicks nach den fir
die Wertermittlung maBgebenden Grundsédtzen ent-
spricht. Das in Satz 1 bestimmte Recht besteht nicht,
wenn

1. der Antrag auf Eintragung der Belastung nach dem
21. Juli 1992 beim Grundbuchamt einging und dem
Inhaber des dinglichen Rechts bekannt war, daB
der Grundstiickseigentiimer vorsétzlich seiner
Verpflichtung aus Artikel 233 § 2a Abs. 3 Satz 2 des
Einflihrungsgesetzes zum Biirgerlichen Gesetzbu-
che zuwiderhandelte, das vom Nutzer bebaute
Grundstiick nicht zu belasten, oder

2. das vom Nuizer errichtete oder erworbene
Gebdude oder dessen bauliche Anlage und die
hierfiir in Anspruch genommene Flache nach den
vertraglichen Regelungen nicht zum Haftungsver-
band gehoren sollten oder deren Nichtzugehérig-
keit zum Haftungsverband fiir den Inhaber des
dinglichen Rechts bei dessen Begriindung oder
Erwerb erkennbar war.

Ist ein Darlehen fiir den Betrieb des Grundstiicksei-
gentiimers gewdhrt worden, ist zu vermuten, daBl ein
vom Nutzer errichtetes oder erworbenes Eigenheim
und die ihm zuzuordnende Fldche nicht als Sicherheit
fur das Darlehen dienen sollten.

(2) Der Nutzer ist berechtigt, das dingliche Recht
nach Absatz 1 Satz 1 durch eine dem Umfang des
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Rechts entsprechende Befriedigung des Gldubi-
gers zum nédchstméglichen Kiindigungstermin abzu-
l6sen.

§ 37
Anspruch auf Befreiung von dinglicher Haftung

Der Nutzer kann vom Grundstickseigentiimer
Befreiung von einer dinglichen Haftung verlangen,
die er nach § 36 Abs. 1 zu ibermehmen hat. Ist eine
grundpfandrechtlich gesicherte Kreditschuld noch
nicht abldsbar, so hat der Grundstiickseigentiimer
dem Nutzer statt der Befreiung auf Verlangen Sicher-
heit zu leisten.

UNTERABSCHNITT 3
Uberlassungsvertriage

§ 38

Bestellung eines Erbbaurechts
fiir einen Uberlassungsvertrag

(1) Ist dem Nutzer das Grundstiick aufgrund eines
Uberlassungsvertrages iibergeben worden, so kann
der Grundstiickseigentimer vom Nutzer verlangen,
daB dieser auf seine vertraglichen Anspriiche fir
Werterhéhungen des Grundstiicks verzichtet und die
zur Absicherung dieser Forderung eingetragene
Hypothek aufgibt. Der Nutzer hat den Grundstiicksei-
gentiimer freizustellen, wenn er den Anspruch auf
Wertersatz und die Hypothek an einen Dritten abge-
treten hat.

(2) Der Grundstiickseigentiimer hat dem Nutzer die
Betrage zu erstatten, die der staatliche Verwalter aus
den vom Nutzer eingezahlten Betragen zur Ablésung
von Verbindlichkeiten des Grundstiickseigentiimers
und Grundpfandrechten, die zu deren Sicherung
bestellt wurden, verwendet hat. Der Aufwendungs-
ersatzanspruch des Nutzers nach Satz 1 gilt als
erloschen, soweit aus der Zahlung des Nutzers Ver-
bindlichkeiten und Grundpfandrechte getilgt wur-
den, die der Grundstiickseigentiimer nach § 16 Abs. 2
Satz 2, Abs. 5 bis 7 in Verbindung mit § 18 Abs. 2 des
Vermdgensgesetzes nicht iibernehmen miifite, wenn
diese im Falle der Aufhebung oder der Beendigung
der staatlichen Verwaltung noch fortbestanden hit-
ten. Satz 2 ist auf eine zur Absicherung des Aufwen-
dungsersatzanspruchs des Nutzers eingetragene Hy-
pothek entsprechend anzuwenden. Auf Abtretungen,
die nach Ablauf des 31. Dezember 1996 erfolgen, sind
die §§ 892, 1157 Satz 2 des Biirgerlichen Gesetzbuchs
entsprechend anzuwenden.

(3) Soweit Anspriiche und Rechte nach Absatz 2
Satz 2 und 3 erloschen, ist § 16 Abs. 9 Satz 3 des
Vermogensgesetzes entsprechend anzuwenden.

(4) Der Nutzer ist berechtigt, die hinterlegten
Betrdge mit Ausnahme der aufgelaufenen Zinsen
zuriickzufordern. Der Grundstiickseigentiimer kann
vom Nutzer die Zustimmung zur Auszahlung der
aufgelaufenen Zinsen verlangen.
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UNTERABSCHNITT 4

Besondere Gestaltungen

§ 39

Mehrere Erbbaurechte auf einem Grundstiick,
Gesamterbbaurechte, Nachbarerbbaurechte

(1) An einem Grundstiick konnen mehrere Erbbau-
rechte bestellt werden, wenn jedes von ihnen nach
seinem Inhalt nur an einer jeweils anderen Grund-
stiicksteilfliche ausgeiibt werden kann. In den Erb-
baurechtsvertrdgen muf jeweils in einem Lageplan
bestimmt sein, auf welche Teilflache des Grundstiicks
sich die Nutzungsbefugnis des Erbbauberechtigten
erstreckt. Der Lageplan hat den in § 8 Abs. 2 Satz 1
bis 3 des Bodensonderungsgesetzes genannten Anfor-

. derungen fir eine nach jenem Gesetz aufzustellende
Grundstiickskarte zu entsprechen. Der Vertrag mufl
die Verpflichtung fiir die jeweiligen Erbbauberechtig-
ten und Grundstiickseigentiimer enthalten, die Teil-
flache nach Vermessung vom belasteten Grundstiick
abzuschreiben und der Eintragung als selbsténdiges
Grundstiick in das Grundbuch zuzustimmen. Meh-
rere nach Satz 1 bestellte Erbbaurechte haben un-
tereinander Gleichrang, auch wenn sie zu unter-
schiedlichen Zeiten in das Grundbuch eingetragen
werden. Der gleiche Rang ist im Grundbuch zu
vermerken; einer Zustimmung der Inhaber der ande-
ren Erbbaurechte wie der Inhaber dinglicher Rechte
an diesen bedarf es nicht. Wird eines dieser Erbbau-
rechte zwangsweise versteigert, so sind die anderen
im Gleichrang an erster Rangstelle bestellten Erb-
baurechte wie Rechte an einem anderen Grundstiick
zu behandeln.

(2) Das Erbbaurecht kann sich auf mehrere Grund-
stiicke erstrecken (Gesamterbbaurecht). Die Bela-
stung durch das Gesamterbbaurechtkann ein Grund-
stiick einbeziehen, das nicht bebaut worden ist, wenn
der Anspruch des Nutzers auf Erbbaurechtsbestel-
lung sich nach den §§ 21 bis 27 auch auf dieses
Grundstiick erstreckt.

(3) Erstreckt sich die Bebauung auf ein benachbar-
tes Grundstiick, so kann zu deren Absicherung ein
Erbbaurecht bestellt werden (Nachbarerbbaurecht),
wenn

1. der Nutzer Eigentiimer des herrschenden Grund-
stiicks und Inhaber eines auf dem benachbarten
Grundstiick bestellten Nachbarerbbaurechts
wird,

2. die grundpfandrechtlichen Belastungen und die
Reallast zur Absicherung des Erbbauzinses auf
dem Grundstiickseigentum und dem Erbbaurecht
als Gesamtbelastung mit gleichem Rang eingetra-
gen werden und

3. die Erbbaurechtsvertrdge keinen Anspruch auf
den Erwerb des Erbbaurechts (Heimfall) enthalten
oder das Heimfallrecht nur dann ausgetibt werden
kann, wenn das Grundstiickseigentum und die sich
auf das Gebaude beziehenden Erbbaurechte in
einer Hand bleiben.

Uber das Erbbaurecht kann nur zusammen mit dem
Eigentum am herrschenden Grundstiick verfligt wer-
den. Das Erbbaurecht ist im Grundbuch als Nachbar-
erbbaurecht zu bezeichnen, im Grundbuch des bela-
steten Grundstiicks als Belastung und im Grundbuch
des herrschenden Grundstiicks als Bestandteil einzu-
tragen.

§ 40
Wohnungserbbaurecht

(1) Der Anspruch ist auf die Erbbaurechtsbestellung
und Begriindung von Erbbaurechten nach § 30 des
Wohnungseigentumsgesetzes zu richten, wenn

1. natiirliche Personen Gebaude (Mehrfamilien- und
zusammenhédngende Siedlungshauser) als Mitei-
gentiimer erworben oder gemeinsam errichtet
haben und abgeschlossene Teile eines Geb&audes
unter Ausschlufl der anderen nutzen,

2. staatliche Stellen, Gemeinden oder Genossen-
schaften Gebdude gemeinsam errichtet haben und
abgeschlossene Teile des Geb&udes unter Aus-
schlufl der anderen nutzen.

Ein Wohnungserbbaurecht ist auch dann zu bestellen,
wenn die Genehmigung zu einer Teilung durch
Abschreibung der mit den Erbbaurechten belasteten
Grundstiicke nach § 120 Abs. 1 versagt wird.

(2) Jeder Nutzer kann von den anderen Nutzern und
von dem Grundstiickseigentiimer den AbschluB der
fir die Begriindung eines Erbbaurechts und die
Bestellung von Wohnungserbbaurechten erforderli-
chen Vertrédge auch dann verlangen, wenn eine Tei-
lung des Grundstiicks wegen gemeinschaftlicher
ErschlieBungsanlagen oder gemeinschaftlich genutz-
ter Anbauten unzweckmadBig ist. Eine Realteilung ist
in der Regel unzweckmabBig, wenn zur Sicherung der
Nutzung der Gebdude mehrere Dienstbarkeiten auf
verschiedenen Grundstticken zu bestellen sind und
Vertrdage iiber die Unterhaltung gemeinschaftlicher
Anlagen und Anbauten zu schliefien sind, die auch fir
Rechtsnachfolger verbindlich sein miissen.

(3) Jeder Nutzer kann von den anderen Beteiligten
den Abschlufl einer Vereinbarung tiber den Erbbau-
zins verlangen, nach der die Nutzer nach der Grofie
ihrer Erbbaurechtsanteile dem Grundstiickseigentii-
mer allein zur Zahlung des bezeichneten Erbbauzin-
ses verpflichtet sind. Einer Zustimmung der Grund-
pfandrechtsglaubiger bedarf es nicht.

(4) Nutzer und Grundstiickseigentiimer sind ver-
pflichtet, an der Aufteilung und der Erlangung der in
§ 7 Abs. 4 des Wohnungseigentumsgesetzes bezeich-
neten Unterlagen mitzuwirken. Die dadurch entste-
henden Kosten haben die kiinftigen Inhaber der
Wohnungserbbaurechte nach dem Verhéltnis ihrer
Anteile zu tragen.
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§ 41
Bestimmung des Bauwerks
Ein Erbbaurechtsvertrag nach diesem Kapitel kann
mit dem Inhalt abgeschlossen werden, daBl der Erb-

bauberechtigte jede baurechtlich zuldssige Zahl und
Art von Gebduden oder Bauwerken errichten darf.

UNTERABSCHNITT 5
Gesetzlicher und vertragsméBiger Inhalt
des Erbbaurechts

§ 42
Bestimmungen zum Inhalt des Erbbaurechts
(1) Zum Inhalt eines nach diesem Kapitel begriinde-

ten Erbbaurechts gehoren die Vereinbarungen im
Erbbaurechtsvertrag tiber

1. die Dauer des Erbbaurechts (§ 54),

2. die vertraglich zuléssige bauliche Nutzung (§ 55)
und

3. die Nutzungsbefugnis des Erbbauberechtigten an
den nicht iberbauten Fldchen (§ 56).

(2) Jeder Beteiligte kann verlangen, daB3

1. die Vereinbarungen zur Errichtung und Unterhal-
tung von Gebduden und zum Heimfallanspruch

(8§ 57),

2. die Abreden iiber ein Ankaufsrecht des Erbbaube-
rechtigten (§ 58),

3. die Abreden dariiber, wer die 6ffentlichen Lasten
zu tragen hat (§ 59),

4. die Vereinbarung iiber eine Zustimmung des
Grundstiickseigentiimers zur VerduBerung (§ 50)
und

5. die Vereinbarung tber die Sicherung kiinftig fallig
werdender Erbbauzinsen (§ 53)

als Inhalt des Erbbaurechts bestimmt werden.

UNTERABSCHNITT 6

Bestimmungen zum Vertragsinhalt

§ 43
Regelmifliger Zins
(1) Der regelmaéBige Zins betragt die Halfte des fir
die entsprechenden Nutzungen {iblichen Zinses.
(2) Als Zinssatz ist in Ansatz zu bringen
1. fir Eigenheime
a) zwei vom Hundert jahrlich des Bodenwerts,

b) vier vom Hundert jdhrlich des Bodenwerts,
soweit die GréBe des belasteten Grundstiicks
die gesetzliche Regelgréfe von 500 Quadratme-
tern ibersteigt und die dariiber hinausgehende
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Flache abtrennbar und selbstdndig baulich
nutzbar ist oder soweit die Grofie des belasteten
Grundstiicks 1000 Quadratmeter iibersteigt
und die dariiber hinausgehende Fldche ab-
trennbar und angemessen wirtschaftlich nutz-
bar ist.

2. fiir im staatlichen oder genossenschaftlichen Woh-
nungsbau errichtete Gebaude zwei vom Hundert
jéhrlich des Bodenwerts,

3. fiir offentlichen Zwecken dienende oder land-,
forstwirtschaftlich oder gewerblich genutzte Ge-
bdude dreieinhalb vom Hundert jdhrlich des
Bodenwerts.

In den Féllen des Satzes 1 Nr. 3 kann jeder Beteiligte
verlangen, daB ein anderer Zinssatz der Erbbauzins-
berechnung zugrunde gelegt wird, wenn der fiir diese
Nutzungen ubliche Zinssatz mehr oder weniger als
sieben vom Hundert jdhrlich betrégt.

(3) (wird gestrichen)

§ 44
Filligkeit des Anspruchs auf den Erbbauzins

(1) Der Erbbauzins ist vierteljahrlich nachtréglich
am 31. Marz, 30. Juni, 30. September und 31. Dezem-
ber eines Jahres zu zahlen.

(2) Die Zahlungspflicht beginnt mit

1. der Ladung des Nutzers zum Termin im notariellen
Vermittlungsverfahren auf AbschltuB eines Erbbau-
rechtsvertrages, wenn der Grundstlickseigentiimer
den Antrag gestellt hat oder sich auf eine Verhand-
lung tber den Inhalt des Erbbaurechts einlaBt
oder

2. einem § 32 entsprechenden Verlangen des Grund-
stiickseigentiimers zur Bestellung eines Erbbau-
rechts oder der Annahme eines entsprechenden
Angebots des Nutzers.

Der Nutzer hat auch dann ein Entgelt zu zahlen, wenn
das Angebot von dem Inhalt des abzuschlieBenden
Vertrages verhéltnisméBig geringfiigig abweicht. Bis
zur Eintragung des Erbbaurechts in das Grundbuch
hat der Nutzer an den Grundstiickseigentiimer ein
Nutzungsentgelt in Héhe des Erbbauzinses zu zah-
len.

§ 45
ZinsermaBigung fiir den staatlichen oder
genossenschaftlichen komplexen Wohnungsbau

(wird gestrichen)

§ 46
Verzinsung bei Uberlassungsvertrigen
(1) Ist dem Nutzer aufgrund eines mit dem staatli-

chen Verwalter geschlossenen Vertrages ein Grund-
stiick mit aufstehendem Gebé&ude {iberlassen worden,
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so ist auf Verlangen des Grundstiickseigentiimers
uber den Erbbauzins hinaus der Restwert des iiberlas-
senen Gebdudes und der iiberlassenen Grundstticks-
einrichtungen fiir die Zeit der iiblichen Restnutzungs-
dauer zu verzinsen. Der Restwert bestimmt sich nach
dem Sachwert des Gebdudes zum Zeitpunkt der
Uberlassung abziiglich der Wertminderung, die bis zu
dem Zeitpunkt der Abgabe eines Angebots auf
AbschluB eines Erbbaurechtsvertrages gewdhnlich
eingetreten wére. Er ist mit vier vom Hundert jéhrlich
Zu verzinsen.

(2) § 52 Abs. 1 ist auf die Verzinsung des Gebéude-
restwerts entsprechend anzuwenden.

(3) Eine Zahlungspflicht nach Absatz 1 entfallt,
wenn der Nutzer auf dem Grundstiick anstelle des
bisherigen ein neues Gebédude errichtet hat.

§ 47
Zinsanpassung an verdnderte Verhidltnisse

(1) Nutzer und Grundstiickseigentiimer sind ver-
pflichtet, in den Erbbaurechtsvertrag eine Bestim-
mung aufzunehmen, die eine Anpassung des Erbbau-
zinses an verdnderte Verhdltnisse vorsieht. Die
Anpassung kann erstmals nach Ablauf von zehn
Jahren seit Bestellung des Erbbaurechts verlangt
werden. Bei einer zu Wohnzwecken dienenden Nut-
zung bestimmt sich die Anpassung nach dem in § 9a
der Verordnung lber das Erbbaurecht bestimmten
MaBstab. Bei anderen Nutzungen ist die Anpassung
nach

1. den Erzeugerpreisen fir gewerbliche Giiter bei
gewerblicher oder industrieller Nutzung des
Grundstiicks,

2. den Erzeugerpreisen fir landwirtschaftliche Pro-
dukte bei land- und forstwirtschaftlicher Bewirt-
schaftung des Grundstiicks oder

3. den Preisen fiir die allgemeine Lebenshaltung in
allen ibrigen Féllen

vorzunehmen. Die Vereinbarung iiber die Anpassung
des Erbbauzinses ist nur wirksam, wenn die Geneh-
migung nach § 3 des Wahrungsgesetzes oder entspre-
chenden waéhrungsrechtlichen Vorschriften erteilt
wird. Weitere Anpassungen des Erbbauzinses kon-
nen frithestens nach Ablauf von drei Jahren seit der
jeweils letzten Anpassung des Erbbauzinses geltend
gemacht werden.

(2) Die Anpassung nach Absatz 1 Satz 3 und 4 ist auf
den Betrag zu begrenzen, der sich aus der Entwick-
lung der Grundstiickspreise ergibt. Die Begrenzung
istauf der Grundlage der Bodenrichtwerte nach § 196
des Baugesetzbuchs, soweit diese vorliegen, andern-
falls in folgender Reihenfolge nach der allgemeinen
Entwicklung der Grundstiickspreise in dem Land, in
dem das Grundstiick ganz oder zum gréfiten Teil
belegen ist, dem in § 1 bezeichneten Gebiet oder im
gesamten Bundesgebietzu bestimmen. Abweichende
Vereinbarungen und Zinsanpassungen sind gegen-
iiber den Inhabern dinglicher Rechte am Erbbau-
recht, die einen Anspruch auf Zahlung oder Befriedi-

gung gewdhren, unwirksam, es sei denn, da8 der
Erbbauzins nur als schuldrechtliche Verpflichtung
zwischen dem Grundstickseigentitmer und dem Nut-
zer vereinbart wird.

§ 48
Zinsanpassung an Nutzungsinderungen

(1) Nutzungsdnderungen, zu denen der Erbbau-
berechtigte nach § 55 Abs. 2 und 3 berechtigt ist,
rechtfertigen keine Anpassung des Erbbauzinses. Fiir
Nutzungsdnderungennach § 55 Abs. 1 und 4 kann die
Aufnahme der folgenden Zinsanpassungen im Erb-
baurechtsvertrag verlangt werden:

1. der Zinssatz ist heraufzusetzen,

a) von zwei auf sieben vom Hundert jdhrlich des
Bodenwerts, wenn ein zu Wohnzwecken errich-
tetes Gebdude zu gewerblichen, land-, forst-
wirtschaftlichen oder zu éffentlichen Zwecken
genutzt wird,

b) von dreieinhalb auf sieben vom Hundert jahr-
lich des Bodenwerts, wenn land- oder forstwirt-
schaftlich genutzte Gebaude gewerblich ge-
nutzt werden oder wenn ein anderer Wechsel in
der bisherigen Art der Nutzung erfolgt;

2. der Zinssatz ist von dreieinhalb auf zwei vom
Hundert jdhrlich des Bodenwerts herabzusetzen,
wenn eine am 2. Oktober 1990 ausgetibte, gewerb-
liche Nutzung nicht mehr ausgeiibt werden kann
und das Gebdude zu Wohnzwecken genutzt
wird.

In den Fillen des Satzes 2 Nr. 1 kann jeder Beteiligte
verlangen, daB ein anderer Zinssatz zugrunde gelegt
wird, wenn der fiir diese Nutzung iibliche Zins mehr
oder weniger als sieben vom Hundert jahrlich
betrdgt. Wird in den Fillen des Satzes 2 Nr. 2 das
Gebidude nunmehr zu land- oder forstwirtschaftli-
chen Zwecken genutzt, kann der Nutzer eine Anpas-
sung des regelmafiigen Zinses verlangen, wenn der
fiir diese Nutzung iibliche Zins weniger als sieben
vom Hundert jdhrlich betrdgt.

(2) (wird gestrichen)

(3) Der Grundstiickseigentiimer kann vom Erbbau-
berechtigten verlangen, daf sich dieser ihm gegen-
iiber verpflichtet, in einem Vertrag iiber die VerdauBe-
rung des Erbbaurechts die in den Absétzen 1 und 2
bestimmten Pflichten zur Zinsanpassung seinem
Rechtsnachfolger aufzuerlegen.

(4) Der Erbbauzins ist nach den in Absatz 1 Satz 2
Nummer 1 Buchstabe a und b genannten Zinssadtzen
zu bemessen, wenn der Nutzer das Gebidude oder die
bauliche Anlage nach dem Ablauf des 20. Juli 1993
erworben hat und zum Zeitpunkt des der Verduflie-
rung zugrunde liegenden Rechtsgeschifts die in § 29
Abs. 3 Satz 1 bezeichneten Voraussetzungen vorla-
gen. Satz 1 ist nicht anzuwenden, wenn das Gebaude
oder die bauliche Anlage als Teil eines Unterneh-
mens verduflert wird und der Nutzer das Geschaift
seines Rechtsvorgédngers fortfiihrt.
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§ 49
Zinserhdhung nach VerduSerung

(1) Der Grundstiickseigentiimer kann verlangen,
daB in den Erbbaurechtsvertrag eine Bestimmung
aufgenommen wird, in der sich der Erbbauberechtigte
im Falle einer VerduBerung des Erbbaurechts in den
ersten drei Jahren nach dessen Bestellung verpflich-
tet, einen Vertrag iiber die Verdufierung des Erb-
baurechts in der Weise abzuschlieBen, daB der
Erwerber des Erbbaurechts gegeniiber dem Grund-
stiickseigentiimer zu einer Zinsanpassung nach
Absatz 2 verpflichtet ist, wenn diein § 72 Abs. 1 Satz 1
Nr. 1 und 3 bezeichneten Voraussetzungen vorlie-
gen.

(2) Der Zins erhéht sich von

1. zwei auf vier vom Hundert jahrlich des Boden-
werts, wenn das Erbbaurecht fiir eine Nutzung des
Gebaudes zu Wohnwecken bestellt wurde, oder

2. dreieinhalb auf sieben vom Hundert jahrlich bei
land-, forstwirtschaftlicher, gewerblicher oder
einer Nutzung des Erbbaurechts fiir 6ffentliche
Zwecke.

(3) Im Falle einer VerduBerung in den folgenden
drei Jahren kann der Grundstiickseigentiimer eine
Absatz 1 entsprechende Verpflichtung des Erbbaube-
rechtigten zur Anpassung des Erbbauzinses bis auf
drei vom Hundert jahrlich des Bodenwerts bei einer
Nutzung zu Wohnzwecken und bis auf finf und ein
Viertel vom Hundert jahrlich des Bodenwerts bei
allen anderen Nutzungen verlangen.

(4) Im Falle einer land-, forstwirtschaftlichen oder
gewerblichen Nutzung oder einer Nutzung fiir 6ffent-
liche Zwecke kann der Nutzer eine Bemessung des
Zinssatzes nach dem fiir die Nutzung tiblichen Zins
verlangen, wenn dieser mehr oder weniger als sieben
vom Hundert betrdagt. MaBgebender Zeitpunkt fiir die
in den Abséatzen 2 und 3 bestimmten Fristen ist der
Zeitpunkt des Abschlusses des die Verpflichtung
zur Ubertragung des Erbbaurechts begrundenden

schuldrechtlichen Geschéfts.

(5) Der Grundstiickseigentiimer kann verlangen,
daB der Nutzer sich im Erbbaurechtsvertrag ihm
gegeniiber verpflichtet, einen Vertrag iiber die Ver-
duBerung des Erbbaurechts so abzuschlieBen, daB
der Erwerber die Pflichten zur Zinsanpassung wegen
derin § 71 Abs. 1 bezeichneten Nutzungsianderungen
iibernimmt.

§ 50
Zustimmungsvorbehalt

Der Grundstiickseigentiimer kann verlangen, daB
die VerduBerung nach § 5 Abs. 1 der Verordnung itber
das Erbbaurecht seiner Zustimmung bedarf. Der
Grundstiickseigentiimer hat diese zu erteilen, wenn
die in § 48 Abs. 1, § 49 Abs.1 bis 3 und Abs.5
bezeichneten Voraussetzungen erfiillt sind.
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§ 51

Zinsanpassung wegen abweichender
Grundstiicksgrofie

Jeder Beteiligte kann verlangen, daB sich der
andere Teil zu einer Zinsanpassung verpflichtet,
wenn sich nach dem Ergebnis einer noch durchzufiih-
renden Vermessung herausstellt, daB die tatséchliche
GrundstiicksgréBe von der im Vertrag zugrunde ge-
legten mehr als geringfiigig abweicht. § 73 Abs. 2
und 3 ist entsprechend anzuwenden.

§ 52
Eingangsphase

(1) Der Erbbauberechtigte kann vom Grundstiicks-
eigentiimer eine ErméaBigung des Erbbauzinses in den
ersten Jahren verlangen (Eingangsphase). Der erma-
Bigte Zins betragt

1. ein Viertel in den ersten drei Jahren,
2. die Halfte in den folgenden drei Jahren und
3. drei Viertel in den darauf folgenden drei Jahren

des sich aus den vorstehenden Bestimmungen erge-
benden Erbbauzinses. Die Eingangsphase beginnt mit
dem Eintritt der Zahlungspflicht nach § 44, spétestens
am 1. Januar 1995.

(2) Ist ein Erbbaurecht fiir ein Eigenheim (§ 5
Abs. 2) zu bestellen und betriagt der zu verzinsende
Bodenwert mehr als 250 000 Deutsche Mark, so
verldngert sich der fiir die Stufen der Zinsanhebung
in Absatz 1 Satz 2 genannte Zeitraum von jeweils drei
auf vier Jahre. Der vom Nutzer zu zahlende Erbbau-
zins betragt in diesem Falle mindestens

1. 104 Deutsche Mark monatlich in den ersten drei
Jahren,

2. 209 Deutsche Mark monatlich in den folgenden
drei Jahren,

3. 313 Deutsche Mark monatlich in den darauf fol-
genden drei Jahren und

4. 418 Deutsche Mark monatlich in den darauf fol-
genden drei Jahren.

(3) Haben die Parteien ein vertragliches Nutzungs-
entgelt vereinbart, kann der Nutzer eine ErmaBigung
nur bis zur Héhe des vereinbarten Entgelts verlangen.
Ubersteigt das vertraglich vereinbarte Entgelt den
nach diesem Kapitel zu zahlenden Erbbauzins, kann
der Nutzer nur eine Anpassung des Erbbauzinses auf
den nach Ablauf der Eingangsphase zu zahlenden
Betrag verlangen.

§ 53
Sicherung des Erbbauzinses

(1) Der Grundstiickseigentiimer kann die Absiche-
rung des regelméBigen Erbbauzinses durch Eintra-
gung einer Reallast an rangbereiter Stelle sowie eine
Vereinbarung iiber die Sicherung der Reallast nach
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§ 9 Abs.3 der Verordnung iiber das Erbbaurecht
verlangen.

(2) Auf Verlangen des Nutzers ist in den Erbbau-
rechtsvertrag eine Bestimmung aufzunehmen, nach
der sich der Grundstickseigentiimer zu einem Rang-
riicktritt der Reallast zugunsten eines fiir BaumafBnah-
men des Nutzers innerhalb des in den §§ 11, 12 des
Hypothekenbankgesetzes und § 21 der Verordnung
iiber das Erbbaurecht bezeichneten Finanzierungs-
raums verpflichtet, wenn nach § 9 Abs. 3 der Verord-
nung iber das Erbbaurecht das Bestehenbleiben des
Erbbauzinses als Inhalt der Reallast vereinbart
wird.

§ 54
Dauer des Erbbaurechts

(1) Die regelmaBige Dauer des Erbbaurechts ist
entsprechend der nach dem Inhalt des Nutzungs-
rechts zuldssigen Bebauung zu bestimmen. Ist ein
Nutzungsrecht nicht bestellt worden, so ist von der
tatsachlichen Bebauung auszugehen, wenn sie nach
den Rechtsvorschriften zuldssig gewesen oder mit
Billigung staatlicher Stellen erfolgt ist.

(2) DieregelméaBige Dauer des Erbbaurechts betragt
vom VertragsschluB an

1. 90 Jahre
a) fiir Ein- und Zweifamilienhduser oder

b) fiir die sozialen Zwecken dienenden Gebaude
(insbesondere Schulen, Krankenhduser, Kin-
dergdrten),

2. 80 Jahre fiir die im staatlichen oder genossen-
schaftlichen Wohnungsbau errichteten Gebaude
sowie fiir Biiro- und andere Dienstgebdude,

3. 50 Jahre fiir die land-, forstwirtschaftlichen oder
gewerblichen Zwecken dienenden Gebédude und
alle anderen baulichen Anlagen.

(3) Auf Verlangen des Grundstiickseigentiimers ist
eine verkiirzte Laufzeit nach der Restnutzungsdauer
des Gebdudes zu vereinbaren, wenn diese weniger
als 50, jedoch mehr als 25 Jahre betragt, das Grund-
stiick mit einem land-, forstwirtschaftlich, gewerblich
genutzten oder einem 6ffentlichen Zwecken dienen-
den Gebdude oder einer baulichen Anlage bebaut
worden ist und fiir die Bebauung ein dingliches
Nutzungsrecht nicht bestellt oder ein unbefristeter
Nutzungsvertrag, der nur aus besonderen Griinden
gekiindigt werden konnte, nicht geschlossen wurde.
Ist ein Vertrag mit einer tiber die Restnutzungsdauer
des Gebaudes hinausgehenden Laufzeit abgeschlos-
sen worden, kann der Nutzer die Bestellung eines
Erbbaurechts fiir den Zeitraum verlangen, der wenig-
stens der Restlaufzeit des Vertrages entspricht, jedoch
nicht uber den in Absatz 2 bestimmten Zeitraum
hinaus. Betrdgt die Restnutzungsdauer weniger als
25 Jahre, so ist § 31 Abs. 2 bis 5 anzuwenden.

§ 55
Vertraglich zuldssige bauliche Nutzung

(1) Die vertraglich zuldssige bauliche Nutzung ist
nach dem Inhalt des Nutzungsrechts oder, falls ein
solches Recht nicht bestellt wurde, nach der Nutzung
Zu bestimmen, die auf genossenschaftlich genutzten
Flachen am 30. Juni 1990, auf anderen Fldchen am
2. Oktober 1990, ausgeiibt wurde. Befand sich das
Gebéaude zu dem nach Satz 1 maBgebenden Zeitpunkt
noch im Bau, so ist die vorgesehene Nutzung des im
Bau befindlichen Gebdudes zugrunde zu legen.

(2) Ist ein Nutzungsrecht fiir den Bau eines Eigen-
heimes bestellt oder das Grundstiick mit einem Eigen-
heim bebaut worden, so ist auf Verlangen des Nutzers
zu vereinbaren, daB das Gebdude auch zur Auslibung
freiberuflicher Tatigkeit, eines Handwerks-, Ge-
werbe- oder Pensionsbetriebes genutzt werden
kann.

(3) Fur land-, forstwirtschaftlich oder gewerblich
genutzte oder offentlichen Zwecken dienende Ge-
badude oder bauliche Anlagen kann der Nutzer, der
diese bereits bis zum Ablauf des 2. Oktober 1990
genutzt hat, die Bestellung eines Erbbaurechts unter
Anpassung an verdanderte Umstdnde verlangen, wenn
sich die bauliche Nutzung des Grundstiicks hierdurch
nicht oder nur unwesentlich verdndert hat. Unwesent-
liche Verdnderungen der baulichen Nutzung des
Grundstiicks sind insbesondere kleine Aus- oder
Anbauten an bestehenden Gebauden.

(4) Der Nutzer kann eine Vereinbarung beanspru-
chen, nach der Anderungen zulédssig sein sollen, die
liber den in den Absétzen 2 und 3 benannten Umfang
hinausgehen. Zuléssig ist auch ein Wechsel der Nut-
zungsart nach § 71 Abs. 1, wenn dies fur eine wirt-
schaftlich sinnvolle Nutzung der errichteten Gebédude
erforderlich ist. Der Grundstiickseigentiimer kann
dem widersprechen, wenn der Nutzer nicht bereit ist,
die in § 48 bezeichneten Verpflichtungen in den
Vertrag aufzunehmen.

§ 56

Nutzungsbefugnis des Erbbauberechtigten,
Grundstiicksteilung

(1) Die Befugnis des Erbbauberechtigten, tiber die
Grundflache des Gebédudes hinausgehende Teile des
Grundstiicks zu nutzen, ist nach den §§ 21 bis 27 zu
bestimmen. Der Erbbauberechtigte ist berechtigt,
auch die nicht bebauten Flachen des belasteten
Grundstiicks zu nutzen.

(2) Grundstiickseigentiimer und Nutzer ‘kénnen
eine Abschreibung des mit dem Erbbaurecht belaste-
ten Grundstiicks verlangen, wenn die Nutzungsbe-
fugnis sich nicht auf das Grundstick insgesamt
erstreckt, das Restgrundstiick selbstdndig baulich
nutzbar ist, eine Teilungsgenehmigung nach § 120
erteilt wird und eine Vermessung durchgefihrt wer-
den kann. Die Kosten der Vermessung sind zu tei-
len.
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§ 57

Errichtung und Unterhaltung des Gebaudes,
Heimfall

(1) Der Grundstiickseigentiimer, der mit der Aus-
gabe von Erbbaurechten besondere o6ffentliche,
soziale oder vergleichbare Zwecke in bezug auf die
Bebauung des Grundstiicks verfolgt, kann vom Nut-
zer die Zustimmung zu vertraglichen Bestimmungen
verlangen, in denen sich dieser verpflichtet,

1. innerhalb von sechs Jahren nach Abschlufi des
Erbbaurechtsvertrages das Grundstiick zu be-
bauen,

2. ein errichtetes Gebdude in gutem Zustand zu
halten und die erforderlichen Reparaturen und
Erneuerungen unverziiglich vorzunehmen.

(2) Die in Absatz 1 Nr. 1 bestimmte Frist ist vom
Grundstiickseigentiimer auf Verlangen des Erbbau-
berechtigten um weitere sechs Jahre zu verldngern,
wenn dieser aus wirtschaftlichen Griinden innerhalb
der ersten sechs Jahre nach AbschluB des Erbbau-
rechtsvertrages zur Bebauung des Grundstiicks nicht
in der Lage oder aus besonderen persénlichen Griin-
den daran gehindert war. Eine VerduBerung des

Erbbaurechts fihrt nicht zur Verldngerung der in

Satz 1 bezeichneten Fristen.

(3) Sind an dem Gebéaude bei AbschluB} des Erbbau-
rechtsvertrages erhebliche Bauschdden vorhanden,
so kann im Falle des Absatzes 1 Nr. 2 die Frist zur
Behebung dieser Bauschdden auf Verlangen des
Erbbauberechtigten bis auf sechs Jahre erstreckt
werden, wenn nicht eine sofortige Behebung der
Schédden aus Grinden der Bausicherheit erforderlich
ist.

(4) Der Grundstiickseigentiimer hat das Recht, vom
Nutzer zu verlangen, daB dieser sich ihm gegeniiber
verpflichtet, das Erbbaurecht auf ihn zu ubertragen,
wenn der Erbbauberechtigte den in den Absétzen 1
bis 3 bestimmten Pflichten auch nach einer vom
Grundstiickseigentiimer zu setzenden angemessenen
Nachfrist schuldhaft nicht nachgekommen ist (Heim-
fallklausel).

(5) Jeder Grundstiickseigentiimer kann verlangen,
daB der Erbbauberechtigte sich zum AbschluB} einer
den Wert des Gebdudes deckenden Versicherung
verpflichtet.

§ 58
Ankaufsrecht

(1) Der Nutzer kann verlangen, daB in den Erbbau-
rechtsvertrag eine Verpflichtung des Grundstiicks-
eigentimers aufgenommen wird, das Grundstiick an
den jeweiligen Erbbauberechtigten zu verkaufen. Die
Frist fir das Ankaufsrecht ist auf zwélf Jahre von der
Bestellung des Erbbaurechts an zu beschrénken,
wenn der Grundstlickseigentiimer eine Befristung
verlangt.

(2) Der Preis ist entsprechend den Vorschriften in
Abschnitt 3 tiber das Ankaufsrecht zu vereinbaren.
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Der Bodenwert ist auf den Zeitpunkt festzustellen, in
dem ein den Vereinbarungen im Erbbaurechtsvertrag
entsprechendes Angebot zum Ankauf des Grund-
stiicks abgegeben wird. Die Grundlagen der Be-
messung des Preises sind in den Vertrag aufzuneh-
men.

(3) Im Falle einer WeiterverduBerung des Grund-
stiicks nach dem Ankauf ist § 72 entsprechend anzu-
wenden.

§ 59
Ofientliche Lasten

Der Grundstiickseigentiimer kann verlangen, daf
der Erbbauberechtigte vom Tage der Bestellung des
Erbbaurechts an die auf dem Grundstiick ruhenden
offentlichen Lasten zu tragen hat, soweit diese dem
Gebéude und der vom Erbbauberechtigten genutzten
Fldche zuzurechnen sind. Die gesetzlichen und ver-
traglichen Regelungen iiber die entsprechenden Ver-
pflichtungen des Nutzers bleiben bis zur Bestellung
des Erbbaurechts unberiihrt.

UNTERABSCHNITT 7
Folgen der Erbbaurechtsbestellung

§ 60

Erléoschen des Gebdudeeigentums
und des Nutzungsrechts

(1) Das Gebédude wird Bestandteil des Erbbaurechts.
Das selbstandige Gebdudeeigentum erlischt mit des-
sen Entstehung.

(2) Mit der Bestellung des Erbbaurechts erléschen
zugleich ein nach bisherigem Recht begrindetes
Nutzungsrecht und etwaige vertragliche oder gesetz-
liche Besitzrechte des Nutzers.

§ 61

Anwendbarkeit der Verordnung
uber das Erbbaurecht, Kosten
und Gewihrleistung

(1) Auf die nach den Bestimmungen dieses Kapitels
bestellten Erbbaurechte findet, soweit nicht Abwei-
chendes gesetzlich angeordnet oder zugelassen ist,
die Verordnung tiiber das Erbbaurecht Anwendung.

(2) Die Kosten des Vertrages und seiner Durchfiih-
rung sind zwischen den Vertragsparteien zu teilen.

(3) Der Grundstiickseigentimer haftet nicht fiir
Sachmaidngel des Grundstiicks.
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ABSCHNITT 3
Gesetzliches Ankaufsrecht

UNTERABSCHNITT 1
Gesetzliche Anspriiche auf Vertragsschlufi

§ 62
Grundsatz

(1) Der Nutzer kann vom Grundstiickseigentiimer
die Annahme eines Angebots fiir einen Grundstticks-
kaufvertrag verlangen, wenn der Inhait des Angebots
den Bestimmungen der §§ 66 bis 75 entspricht.

(2) Der Grundstiickseigentiimer kann vom Nutzer
den Ankauf des Grundstiicks verlangen, wenn

1. der in Ansatz zu bringende Bodenwert nicht mehr
als 100 000 Deutsche Mark, im Falle der Bebauung
mit einem Eigenheim nicht mehr als 30 000 Deut-
sche Mark, betrdgt,

2. der Nutzer eine entsprechende Wahl getroffen hat
oder

3. das Wahlrecht auf den Grundstickseigentiimer
ubergegangen ist.

UNTERABSCHNITT 2

Gesetzliche Anspriiche wegen dinglicher Rechte

§ 63
Dienstbarkeit, NieBbrauch, Wohnungsrecht

(1) Dingliche Rechte am Grundstiick, die einen
Anspruch auf Zahlung oder Befriedigung aus dem
Grundstiick nicht gewéhren, erléschen auf den nach
§ 67 abzuschreibenden Teilfladchen, die auierhalb der
Austibungsbefugnis des Inhabers des dinglichen
Rechts liegen. Dasselbe gilt, wenn diese Rechte seit
ihrer Bestellung nur auf einer Teilfliche ausgeiibt
wurden. Die Vertragsparteien konnen von den Inha-
bern dieser Rechte am Grundstick die Zustimmung
zur Berichtigung des Grundbuchs verlangen.

(2) Fur die nach dem 21. Juli 1992 beantragten
Belastungen des Grundstiicks ist § 64 Abs. 1 entspre-
chend anzuwenden.

§ 64
Hypothek, Grundschuld, Rentenschuld, Reallast

(1) Der Nutzer kann von den Inhabern dinglicher
Rechte, die einen Anspruch auf Zahlung oder Befrie-
digung aus dem Grundstiick gewdhren, verlangen,
auf ihr Recht zu verzichten, wenn der Antrag auf
Eintragung der Belastung nach dem 21. Juli 1992 beim
Grundbuchamt einging und dem Inhaber des dingli-
chen Rechts bekannt war, daB der Grundstiickseigen-
timer vorsatzlich seiner Verpflichtung aus Artikel 233
§ 2a Abs.3 Satz 2 des Einfuhrungsgesetzes zum
Biirgerlichen Gesetzbuche zuwiderhandelte, das vom
Nutzer bebaute Grundstiick nicht zu belasten. Erwirbt

der Nutzer eine Teilfliche, so beschrdnkt sich der
Anspruch nach Satz 1 auf die Zustimmung zur lasten-
freien Abschreibung.

(2) Der Nutzer kann von dem Inhaber eines in
Absatz 1 bezeichneten Rechts verlangen, einer lasten-
freien Um- oder Abschreibung einer von ihm zu
erwerbenden Teilfldche zuzustimmen, wenn das vom
Nutzer errichtete oder erworbene Gebdude oder des-
sen bauliche Anlage und die hierflir in Anspruch
genommene Flache nach den vertraglichen Regelun-
gen nicht zum Haftungsverband gehoéren sollten oder
deren Nichtzugehorigkeit zum Haftungsverband fir
den Inhaber des dinglichen Rechts bei Bestellung oder
Erwerb erkennbar war. Ist ein Darlehen fiir den
Betrieb des Grundstiickseigentiimers gewdhrt wor-
den, so ist zu vermuten, daB ein vom Nutzer bewohn-
tes Eigenheim und die ihm zuzuordnende Flache nicht
als Sicherheit fir das Darlehen haften sollen.

(3) Liegen die in Absatz 2 genannten Voraussetzun-
gen nicht vor, kann der Nutzer verlangen, daB der
Inhaber des dinglichen Rechts die Mithaftung des
Trennstiicks auf den Betrag beschréankt, dessen Wert
im Verhéltnis zu dem beim Grundstiickseigentiimer
verbleibenden Grundstiick entspricht. § 1132 Abs. 2
des Biirgerlichen Gesetzbuchs findet entsprechende
Anwendung.

§ 65
Anspriiche gegen den Grundstiickseigentiimer

(1) Der Grundstiickseigentiimer ist vorbehaltlich
der nachfolgenden Bestimmungen verpflichtet, dem
Nutzer das Grundstiick frei von Rechten Dritter zu
ubertragen, die gegen den Nutzer geltend gemacht
werden konnen. Satz 1 ist nicht anzuwenden auf

1. Vorkaufsrechte, die aufgrund gesetzlicher Bestim-
mungen oder aufgrund Uberlassungsvertrags ein-
getragen worden sind, und

2. die in § 63 Abs. 1 bezeichneten Rechte, wenn

a) das Grundstiick bereits vor der Bestellung des
Nutzungsrechts oder der Bebauung des Grund-
stiicks belastet war,

b) die Belastung vor Ablauf des 2. Oktober 1990
auf Veranlassung staatlicher Stellen erfolgt ist,

c) der Grundstiickseigentiimer aufgrund gesetz-
licher Bestimmungen zur Belastung seines
Grundstiicks mit einem solchen Recht verpflich-
tet gewesen ist oder

d) der Nutzer der Belastung zugestimmt hat.

(2) Ubernimmt der Nutzer nach § 64 Abs. 3 eine
dingliche Haftung fir eine vom Grundstiickseigen-
timer eingegangene Verpflichtung, so kann er von
diesem Befreiung verlangen. Ist die gesicherte Forde-
rung noch nicht fallig, so kann der Nutzer vom
Grundstiickseigentiimer statt der Befreiung Sicher-
heit fordern.

(3) Der Inhaber eines in § 64 Abs. 1 bezeichneten
dinglichen Rechts, der einer lastenfreien Um- oder
Abschreibung zuzustimmen verpflichtet ist, erwirbt
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im Range und Umfang seines Rechts am Grundstiick
ein Pfandrecht am Anspruch auf den vom Nutzer zu
zahlenden Kaufpreis. Ist das Recht nicht auf Leistung
eines Kapitals gerichtet, sichert das Pfandrecht den
Anspruch auf Wertersatz. Jeder Inhaber eines solchen
Rechts kann vom Nutzer die Hinterlegung des Kauf-
preises verlangen.

UNTERABSCHNITT 3
Bestimmungen zum Inhalt des Vertrages

§ 66
Kaufgegenstand

(1) Kaufgegenstand ist das mit dem Nutzungsrecht
belastete oder bebaute Grundstiick oder eine abzu-
schreibende Teilflache.

(2) Ist eine Teilung eines bebauten Grundstiicks
nicht moéglich oder unzweckmaéBig (§ 67 Abs. 2), ist als
Kaufgegenstand ein Miteigentumsanteil am Grund-
stick in Verbindung mit dem Sondereigentum an
Wohnungen oder dem Teileigentum an nicht zu
Wohnzwecken dienenden Rdumen eines Gebédudes
zu bestimmen.

§ 67
Teilflichen

(1) Die Bestimmung abzuschreibender Teilflaichen
ist nach den §§ 22 bis 27 vorzunehmen. Die Grenzen
dieser Fldchen sind in dem Vertrag zu bezeichnen
nach

1. einem Sonderungsplan, wenn die Grenzen der
Nutzungsrechte in einem Sonderungsbescheid
festgestellt worden sind,

2. einem Lageplan oder
3. festen Merkmalen in der Natur.

(2) Eine Abschreibung von Teilflichen ist nicht
madglich, wenn mehrere Nutzer oder der Nutzer und
der Grundstiickseigentiimer abgeschlossene Teile
eines Gebdudes unter AusschluB des anderen nutzen
oder wenn die Teilungsgenehmigung nach § 120 zu
einer Teilung des Grundstiicks versagt wird. Eine
Teilung ist unzweckmdgig, wenn gemeinschaftliche
ErschlieBungsanlagen oder gemeinsame Anlagen
und Anbauten genutzt werden und die Regelungen
far den Gebrauch, die Unterhaltung der Anlagen so-
wie die Verpflichtung von Rechtsnachfolgern der
Vertragsparteien einen auBerordentlichen Aufwand
verursachen wiirden. § 40 Abs. 2 ist entsprechend
anzuwenden.

§ 68
Begriindung von Wohnungs- oder Teileigentum

(1) In den Féllen des § 67 Abs.2 kann jeder
Beteiligte verlangen, daB anstelle einer Grundstiicks-
teilung und VerduBlerung einer Teilfliche Wohnungs-
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oder Teileigentumn begriindet und verauBert wird. Die
Vertrdge sollen folgende Bestimmungen enthalten:

1. Sofern selbstdndiges Gebdudeeigentum besteht,
ist Wohnungs- oder Teileigentum durch den
AbschluB eines Vertrages nach § 3 des Wohnungs-
eigentumsgesetzes iiber das Gebdude und eine
Teilung des Grundstticks nach § 8 des Wohnungs-
eigentumsgesetzes zu begriinden und auf die Nut-
zer zu Ubertragen.

2. In anderen Féllen hat der Grundstiickseigentiimer
eine Teilung entsprechend § 8 des Wohnungsei-
gentumsgesetzes vorzunehmen und Sondereigen-
tum und Miteigentumsanteile an die Nutzer zu
verduBern.

(2) Der Anspruch nach Absatz 1 besteht nicht,
wenn

1. der von einem Nutzer zu zahlende Kaufpreis bei
der Begriindung von Wohnungseigentum nach § 1
Abs. 2 des Wohnungseigentumsgesetzes mehr als
30 000 Deutsche Mark oder von Teileigentum nach
§ 1 Abs. 3 jenes Gesetzes mehr als 100 000 Deut-
sche Mark betragen wiirde und

2. der betreffende Nutzer die Begriindung von Woh-
nungserbbaurechten verlangt.

(3) Wird Wohnungs- oder Teileigentum begriindet,
so konnen die Nutzer eine Kaufpreisbestimmung
verlangen, nach der sie dem Grundstiickseigentiimer
gegeniiber anteilig nach der Grofle ihrer Miteigen-
tumsanteile zur Zahlung des Kaufpreises verpflichtet
sind.

(4) Die Beteiligten sind verpflichtet, an der Erlan-
gung der fiir die Aufteilung erforderlichen Unterlagen
mitzuwirken. § 40 Abs. 4 ist entsprechend anzuwen-
den.

§ 69
Regelméfiger Preis

(1) Der Kaufpreis betragt die Hilfte des Bodenwerts,
soweit nicht im folgenden etwas anderes bestimmt
ist.

(2) Macht der Nutzer dem Grundstiickseigentiimer
im ersten Jahr nach dem (einsetzen: Tag des Inkraft-
tretens dieses Gesetzes) ein Angebot fiir einen
Grundstiickskaufverirag oder beantragt er innerhalb
dieser Zeit das notarielle Vermittlungsverfahren zum
Abschlufl eines solchen Vertrages, so kann er eine
ErmiBigung des nach Absatz 1 ermittelten Kaufprei-
ses um fiinf vom Hundert fiir den Fall verlangen, da
der ermifigte Kaufpreis innerhalb eines Monats
gezahlt wird, nachdem der Notar dem Kaufer mitge-
teilt hat, dafi alle zur Umschreibung erforderlichen
Voraussetzungen vorliegen. Wird das Angebot im
zweiten Jahr nach dem (einsetzen: Tag des Inkraft-
tretens dieses Gesetzes) gemacht oder innerhalb
dieser Zeit das notarielle Vermittlungsveriahren
beantragt, so betriagt die ErmdBigung zweieinhalb
vom Hundert. Die ErmaBigung ist ausgeschlossen,
wenn zuvor ein Erbbauzins an den Grundstiicks-
eigentiimer zu zahlen war. Die Ermafiigung fillt weg,
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wenn der Kaufer den Vertragsschlufi wider Treu und
Glauben erheblich verzdgert.

§ 70

Preisanhebung bei kurzer Restnutzungsdauer
des Gebdudes

(1) Der nach § 69 zu bestimmende Kaufpreis ist auf
Verlangen des Grundstiickseigentiimers wegen kur-
zer Restnutzungsdauer des Gebdudes zu erhéhen,
wenn

1. das Gebdude zu anderen als zu Wohnzwecken
genutzt wird,

2. dem Nutzer ein Nutzungsrechtnicht verliehen oder
nicht zugewiesen worden ist oder die Restlaufzeit
eines Nutzungs- oder Uberlassungsvertrages kiir-
zer ist als die regelméBige Dauer des Erbbaurechts
und

3. die Restnutzungsdauer des Gebdudes zum Zeit-
punkt des Ankaufverlangens kiirzer ist als die
regelmédBige Dauer eines Erbbaurechts.

(2) Zur Bestimmung der Preisanhebung sind die
Bodenwertanteile eines Erbbaurechts mit der Restnut-
zungsdauer des Gebaudes und eines Erbbaurechts
mit der regelméBigen Laufzeit nach § 54 zu errechnen.
Der Bodenwertanteil des Nutzers ist nach dem Ver-
héltnis der Bodenwertanteile der in Satz 1 bezeich-
neten Erbbaurechte zu ermitteln. Der angehobene
Preis errechnet sich durch Abzug des Anteils des
Nutzers vom Bodenwert.

§ 71

Preisbemessung nach dem ungeteilten
Bodenwert

(1) Der Kaufpreis ist nach dem ungeteilten Boden-
wert zu bemessen, wenn die Nutzung des Grund-
stlicks gedndert wird. Eine Nutzungsénderung im
Sinne des Satzes 1 liegt vor, wenn

1. ein Gebdude zu land-, forstwirtschaftlichen,
gewerblichen oder 6ffentlichen Zwecken genutzt
wird, obwohl das Nutzungsrecht zu Wohnzwecken
bestellt oder das Gebdude am 2. Oktober 1990 zu
Wohnzwecken genutzt wurde,

2. ein Gebdude oder eine bauliche Anlage gewerbli-
chen Zwecken dient und das Gebaude auf den dem
gesetzlichen Nutzungsrecht der landwirtschaft-
lichen Produktionsgenossenschaften unterliegen-
den Fldchen errichtet und am 30. Juni 1990 land-
oder forstwirtschaftlich genutzt wurde oder

3. ein Gebdude oder eine bauliche Anlage abwei-
chend von der nach dem Inhalt des Nutzungsrechts
vorgesehenen oder der am Ablauf des 2. Oktober
1990 ausgetlibten Nutzungsart genutzt wird.

(2) Die Nutzung eines Eigenheimes fir die Aus-
tGbung freiberuflicher Téatigkeit, eines Handwlarks-,
Gewerbe- oder Pensionsbetriebes sowie die Ande-

rung der Art der Nutzung ohne verstdrkte bauliche
Ausnutzung des Grundstiicks durch einen Nutzer, der
das Grundstiick bereits vor dem 3. Oktober 1990
in Anspruch genommen hatte (§ 55 Abs. 2 und 3),
sind keine Nutzungsanderungen im Sinne des Ab-
satzes 1.

(3) Ist ein Nutzungsrecht fur den Bau eines Eigen-
heimes bestellt oder das Grundstiick mit einem Eigen-
heim bebaut worden, ist der ungeteilte Bodenwert fiir
den Teil des Grundstiicks in Ansatz zu bringen, der die
RegelgroBe Ubersteigt, wenn dieser abtrennbar und
selbstdndig baulich nutzbar ist. Gleiches gilt hinsicht-
lich einer iiber 1 000 Quadratmeter hinausgehenden
Fliche, wenn diese abtrennbar und angemessen
wirtschaftlich nutzbar ist.

(4) Der Kaufpreis ist auch dann nach dem ungeteil-
ten Bodenwert zu bemessen, wenn der Nutzer das
Gebdude oder die bauliche Anlage nach dem Ablauf
des 20. Juli 1993 erworben hat und zum Zeitpunkt des
der Verdufilerung zugrunde liegenden Rechtsge-
schifts die in § 29 Abs. 3 bezeichneten Vorausset-
zungen vorlagen. Satz 1 ist nicht anzuwenden, wenn
das Gebdude oder die bauliche Anlage als Teil eines
Unternehmens verduBlert wird und der Nutzer das
Geschift seines Rechtsvorgéangers fortfiihrt.

§ 72
Nachzahlungsverpilichtungen

(1) Der Grundstiickseigentiimer kann im Falle des
Verkaufs zum regelméaBigen Preis (§ 69) verlangen,
daB sich der Nutzer ihm gegentber verpflichtet, die
Differenz zu dem ungeteilten Bodenwert (§ 71) zu
zahlen, wenn innerhalb einer Frist von drei Jahren
nach dem Erwerb

1. das Grundstiick unbebaut oder mit einem nicht
mehr nutzbaren, abbruchreifen Gebaude verau-
Bert wird,

2. eine Nutzungsdnderung nach § 71 erfolgt oder

3. der Nutzer das erworbene land-, forstwirtschaft-
lich oder gewerblich genutzte oder o6ffentlichen
Zwecken dienende Grundstiick an einen Dritten
verauBert.

Dies gilt nicht, wenn das Grundstiick als Teil eines
Unternehmens verduBert wird und der Erwerber das
Geschaift des VerdauBerers fortfiihrt.

(2) Fir Nutzungsédnderungen oder VerduBerungen
nach Absatz 1 in den folgenden drei Jahren kann der
Grundstiickseigentiimer vom Nutzer die Begriitndung
einer Verpflichtung in Hohe der Hélfte des in Absatz 1
bestimmten Differenzbetrags verlangen.

(3) MaBgebender Zeitpunkt fiir die in den Absat-
zen 1 und 2 bezeichneten Fristen ist der jeweilige
Zeitpunkt des Abschlusses des die Verpflichtung zum
Erwerb und zur VerduBerung begriindenden schuld-
rechtlichen Geschéfts.

(4) Vermietungen, Verpachtungen sowie die
Begriindung von Wohnungs- und NieBbrauchsrech-
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ten oder dhnliche Rechtsgeschifte, durch die einem
Dritten eigentiimerdhnliche Nutzungsbefugnisse
ubertragen werden oder werden sollen, stehen einer
VerauBerung nach den Absatzen 1 und 2 gleich.

§ 73

Ausgleich wegen abweichender
Grundstiicksgrofie

(1) Jeder Beteiligte kann verlangen, da8 sich der
andere Teil ihm gegentiber verpflichtet, eine Aus-
gleichszahlung zu leisten, wenn der Kaufpreis nach
der Quadratmeterzahl des Grundstiicks bemessen
wird und die GréBe des Grundstiicks von der im
Vertrag zugrunde gelegten nach dem Ergebnis einer
Vermessung mehr als geringfiigig abweicht. Ansprii-
che nach den §§ 459 und 468 des Biirgerlichen
Gesetzbuchs sind ausgeschlossen, es sei denn, daB
eine Gewaéhrleistung wegen abweichender Grund-
stiicksgroBe im Vertrag ausdriicklich vereinbart
wird.

(2) GroSenunterschiede sind als geringfiigig anzu-
sehen, wenn sie bei einem Bodenwert je Quadrat-
meter

1. unter 100 Deutsche Mark fiinf vom Hundert,

2. unter 200 Deutsche Mark vier vom Hundert
oder

3. ab 200 Deutsche Mark drei vom Hundert
nicht iiberschreiten.

(3) Anspriiche nach Absatz 1 verjdhren in einem
Jahr nach der Vermessung.

§ 74
Preisbemessung im Wohnungsbau

(1) Fiir die im staatlichen oder genossenschaftli-
chen Wohnungsbau verwendeten Grundstiicke ist
der Kaufpreis unter Zugrundelegung dessich aus § 19
Abs. 2 und 3 ergebenden Bodenwerts zu bestimmen.
Der Grundstiickseigentiimer kann vom Nutzer eines
im staatlichen oder genossenschaftlichen Wohnungs-
bau verwendeten Grundstiicks verlangen, dafi der
Nutzer sich im Vertrag ihm gegeniiber zu einer
Nachzahlung verpflichtet, wenn

1. das Grundstiick innerhalb von 20 Jahren nachdem
Vertragsschluf nicht mehr zu Wohnzwecken
genutzt wird (Absatz 2) oder

2. das Grundstiick innerhalb von zehn Jahren nach
dem Vertragsschlufi weiterverauBert wird (Ab-
satz 3).

Der Nutzer kann die Vereinbarung von Nachzah-
lungspflichten verweigern und verlangen, dafi im
Grundstiickskaufvertrag der Kaufpreis nach dem sich
aus § 18 Abs. 2 ergebenden Bodenwert bestimmt
wird.

(2) Eine Nutzungsdnderung nach Absatz 1 Satz 2
Nr. 1 tritt ein, wenn das Gebdude nicht mehr zu
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Wohnzwecken genutzt oder abgebrochen wird.
Satz 1 ist nicht anzuwenden, wenn nur einzelne
Rdaume des Gebdaudes zu anderen Zwecken, aber
mehr als 50 vom Hundert der gesamten Nutzfliche zu
Wohnzwecken genutzt werden. Die Hohe des Nach-
zahlungsanspruchs bestimmt sich nach

1. der Differenz zwischen dem gezahlten und dem
regelmdBigen Kaufpreis auf der Basis des Werts
eines unbebauten Grundstiicks nach § 18 Abs. 2,
wenn die Verdnderung innerhalb von zehn Jahren
nach VertragsschluB eintritt,

2. der Halite dieses Betrags in den folgenden zehn
Jahren.

Der Bodenwert ist auf den Zeitpunkt festzustellen, in
dem der Nachzahlungsanspruch entstanden ist.

(3) Verdaufierungen nach Absatz 1 Satz 2 Nr. 2 sind
auch die Begriindung und Verdufierung von Woh-
nungseigentum oder Wohnungserbbaurechten so-
wie dhnliche Rechtsgeschifte, durch die einem Drit-
ten eigentiimerahnliche Rechte iibertragen werden.
Die Nachzahlungspflicht bemifit sich nach dem bei
der Verdufierung erzielten Mehrerlos fiir den Boden-
anteil. Der Mehrerlos ist die Differenz zwischen dem
auf den Boden entfallenden Teil des bei der Weiter-
verduBerung erzielten Kaufpreises und dem bei der
Verduflerung zwischen dem Grundstiickseigentiimer
und dem Nutzer vereinbarten Kaufpreis. Der Nutzer
ist verpflichtet, in dem Vertrag mit dem Dritten den
auf Grund und Boden entiallenden Teil des Kaufprei-
ses gesondert auszuweisen und die WeiterverauBie-
rung dem fritheren Grundstiickseigentiimer anzuzei-
gen. Die Hohe des Nachzahlungsanspruchs bestimmt
sich nach

1. der Hilite des Mehrerloses, wenn die VerdauBe-
rung in den ersten fiinf Jahren nach dem Erwerb
des Grundstiicks nach diesem Gesetz erfolgt,

2. einem Viertel des Mehrerloses im Falle einer
Verduflerung in den folgenden fiinf Jahren.

(4) Der vom Nutzer an den Grundstiickseigentiimer
nach Absatz 1 zu zahlende Kaufpreis sowie eine nach
den Absitzen 2 und 3 zu leistende Nachzahlung sind
von dem Erlés abzuziehen, der nach § 5 Abs. 2 des
Altschuldenhilfe-Gesetzes der Ermittlung der an den
Erblastentilgungsfonds abzufiihrenden Erlésanteile
zugrunde zu legen ist.

(5) Der Grundstiickseigentiimer kann eine Siche-
rung des Anspruches nach Absatz 2 Satz 1 durch ein
Grundpfandrecht innerhalb des in § 11 des Hypothe-
kenbankgesetzes bezeichneten Finanzierungsraums
nicht beanspruchen.

(6) Der Anspruch aus § 72 bleibt unberiihrt.

§ 75

_Preisbemessung
bei Uberlassungsvertragen

(1) Der Grundstiickseigentimer kann eine Anhe-
bung des Kaufpreises durch Anrechnung des Rest-
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werts des Uberlassenen Gebdudes und der Grund-
stiickseinrichtungen verlangen. Die Erhéhung des
Preises ist pauschal nach dem Sachwert des Gebdudes
und der Grundstiickseinrichtungen zum Zeitpunkt
der Uberlassung abziiglich der Wertminderungen, die
bis zum Zeitpunkt der Abgabe eines Angebots zum
VertragsschluB eingetreten wéren, zu bestimmen. Die
Wertminderung ist nach der Nutzungsdauer von
Gebduden und Einrichtungen der entsprechenden Art
und den iiblichen Wertminderungen wegen Alters
und Abnutzung zu berechnen. Eine andere Berech-
nung kann verlangt werden, wenn dies wegen be-
sonderer Umstédnde, insbesondere erheblicher Bau-
schdden zum Zeitpunkt der Uberlassung, geboten
ist.

(2) Zahlungen des Uberlassungsnehmers, die zur
Ablésung von Verbindlichkeiten des Grundstiicks-
eigentiimers und von Grundpfandrechten verwandt
wurden, sind auf Verlangen des Nutzers auf den
Kaufpreis anzurechnen. § 38 Abs. 2 und 3 gilt ent-
sprechend.

(3) Die vom Uberlassungsnehmer gezahlten und
hinterlegten Geldbetrdge sind auf den Kaufpreis
anzurechnen, wenn sie bereits an den Grundstiicks-
eigentiimer ausgezahlt wurden oder zur Zahlung an
ihn verfiigbar sind. Eine Verfiigbarkeit der Betriage
liegt vor, wenn diese binnen eines Monats nach
VertragsschluB an den verkaufenden Grundstiicksei-
gentiimer gezahlt werden oder auf einem Treuhand-
konto des beurkundenden Notars zur Verfliigung
bereitstehen.

{4) Ist eine Anrechnung nach Absatz 3 nicht még-
lich, so ist der Grundstiickseigentiimer verpflichtet,
insoweit seine Ersatzanspriiche gegen den staatlichen
Verwalter auf den Nutzer zu libertragen und dies dem
Verwalter anzuzeigen.

UNTERABSCHNITT 4
Folgen des Ankaufs

§ 76
Gefahr, Lasten

(1) Der Nutzer tragt die Gefahr fir ein von ihm
errichtetes Gebdude. Er hat vom Kaufvertragsschluff
an die auf dem Grundstiick ruhenden Lasten zu
tragen.

(2) Gesetzliche oder vertragliche Regelungen, nach
denen der Nutzer die Lasten schon vorher zu tragen
hatte, bleiben bis zum VertragsschluB unberiihrt.
Anspriiche des Nutzers auf Aufwendungsersatz be-
stehen nicht.

§ 77
Gewiihrleistung

Der Verkédufer haftet nicht fir Sachméngel des
Grundstiicks.

§ 78
Kosten

Die Kosten des Vertrages und seiner Durchfithrung
sind zwischen den Vertragsparteien zu teilen.

§79

Rechtsfolgen des Erwerbs
des Grundstiickseigentums durch den Nutzer

(1) Vereinigen sich Grundstiicks- und Gebé&ude-
eigentum in einer Person, so ist eine VerduBerung
oder Belastung allein des Gebaudes oder des Grund-
stiicks ohne das Gebdude nicht mehr zuldssig. Die
Befugnis zur VerduBerung im Wege der Zwangsver-
steigerung oder zu deren Abwendung bleibt unbe-
rihrt. Der Eigentiimer ist verpflichtet, das Eigentum
am Gebdaude nach § 875 des Biirgerlichen Gesetz-
buchs aufzugeben, sobald dieses unbelastet ist oder
sich die dinglichen Rechte am Gebdude mit dem
Eigentum am Gebdude in seiner Person vereinigt
haben. Der Eigentiimer des Gebdudes und der Inha-
ber einer Grundschuld sind verpflichtet, das Recht
aufzugeben, wenn die Forderung, zu deren Siche-
rung die Grundschuld bestellt worden ist, nicht
enistanden oder erloschen ist. Das Grundbuchamt hat
den Eigentiimer zur Erfiillung der in den Sitzen 3 und
4 bestimmten Pflichten anzuhalten. Die Vorschriften
uber den Grundbuchberichtigungszwang im Flinften
Abschnitt der Grundbuchordnung finden entspre-
chende Anwendung.

(2) Der Eigentumer kann von den Inhabern dingli-
cher Rechte am Gebéaude verlangen, die nach § 876
des Biirgerlichen Gesetzbuchs erforderliche Zustim-
mung zur Aufhebung zu erteilen, wenn sie Rechte am
Grundstiick an der gleichen Rangstelle und im glei-
chen Wert erhalten und das Gebaude Bestandteil des
Grundsticks wird.

(3) Im Falle einer VerduBerung nach Absatz 1 Satz 2
kann der Erwerber vom Eigentiimer auch den Ankauf
des Grundstiicks oder des Gebédudes oder der bauli-
chen Anlage nach diesem Abschnitt verlangen. Der
Preis ist nach dem vollen Verkehrswert (§ 71) zu
bestimmen. Im Falle der VerdauBerung des Grund-
stiicks ist § 72 anzuwenden. Eine PreisermaBigung
nach § 74 kann der Erwerber vom Eigentimer nur
verlangen, wenn

1. diein § 74 Abs. 1 bezeichneten Voraussetzungen
vorliegen und

2. er sich gegeniiber dem Eigentumer wie in § 74
Abs. 2 und 3 verpflichtet.

Der friihere Grundstiickseigentiimer erwirbt mit dem
Entstehen einer Nachzahlungsverpflichtung des Ei-
gentiimers aus § 74 Abs. 2 ein vorrangiges Pfandrecht
an den Anspriichen des Eigentiimers gegen den
Erwerber aus einer Nutzungsdnderung.
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UNTERABSCHNITT 5

Leistungsstorungen

§ 80
Durchsetzung des Erfiillungsanpruchs

(1) Der Grundstiickseigentiimer kann wegen seiner
Anspriiche aus dem Kaufvertrag die Zwangsverstei-
gerung des Gebaudes oder der baulichen Anlage des
Nutzers nur unter gleichzeitiger Versteigerung des
nach dem Vertrag zu verduBlernden Grundstiicks
betreiben. Der Grundstiickseigentiimer darf einen
Antrag auf Versteigerung des Geb&dudes und des
Grundstiicks erst stellen, wenn er dem Nutzer die
Versteigerung des verkauften Grundstiicks zuvor
angedroht, dem Nutzer eine Nachfrist zur Zahlung
von mindestens zwei Wochen gesetzt hat und diese
Frist fruchtlos verstrichen ist.

(2) Fur die Vollstreckung in das Grundstiick ist ein
vollstreckbarer Titel gegen den Nutzer ausreichend.
Die Zwangsversteigerung darf nur angeordnet wer-
den, wenn

1. der Antragsteller als Eigentiimer des Grundstiicks
im Grundbuch eingetragen oder als Rechtsvorgéan-
ger des Nutzers eingetragen gewesen ist oder Erbe
des eingetragenen Grundstiickseigentiimers ist,
und

2. das Grundsttick frei von Rechten ist, die Anspriiche
auf Zahlung oder Befriedigung aus dem Grund-
stiick gewahren.

(3) Der Zuschlag fiir das Gebdude und das Grund-
stiick muB an dieselbe Person erteilt werden. Mit dem
Zuschlag erloschen die Rechte des Nutzers zum Besitz
aus dem Moratorium nach Artikel 233 § 2a des
Einflihrungsgesetzes zum Biirgerlichen Gesetzbuche,
aus diesem Gesetz und aus dem Grundstiickskaufver-
trag.

(4) An die Stelle des Anspruchs des Nutzers auf
Ubereignung tritt der Anspruch auf Auskehr des nach
Berichtigung der Kosten und Befriedigung des Grund-
stickseigentiimers verbleibenden Resterloses.

§ 81
Rechte aus § 326 des Biirgerlichen Gesetzbuchs

Dem Grundstiickseigentiimer stehen nach frucht-
losem Ablauf einer nach § 326 Abs.1 Satz 1 des
Biirgerlichen Gesetzbuchs bestimmten Nachfrist statt
der in § 326 Abs. 1 Satz 2 bezeichneten Anspriiche
folgende Rechte zu. Der Grundstiickseigentimer
kann

1. vom Nutzer den AbschluB eines Erbbaurechtsver-
trages nach Mafligabe des Abschnitts 2 verlangen
oder

2. das Gebaude oder die bauliche Anlage nach Ma8-
gabe des nachfolgenden Unterabschnitts ankau-
fen.

Der Grundstiickseigentiimer kann ber die in Satz 1
bezeichneten Anspriiche hinaus vom Nutzer Ersatz
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der ihm durch den VertragsschluB entstandenen Ver-
mogensnachteile sowie vom Ablauf der Nachfrist
an ein Nutzungsentgelt in Hohe des nach dem Ab-
schnitt 2 zu zahlenden Erbbauzinses verlangen. Die
Regelungen iber eine ZinsermaBigung in § 52 sind
nicht anzuwenden, auch wenn nach Satz 1 Nr. 1 auf
Verlangen des Grundstiickseigentiimers ein Erbbau-
rechtsvertrag geschlossen wird.

UNTERABSCHNITT 6

Besondere Bestimmungen
fiir den Hinzuerwerb des Gebdudes
durch den Grundstiickseigentiimer

§ 82

Voraussetzungen, Kaufgegenstand,
Preisbestimmung

(1) Der Grundstiickseigentiimer ist berechtigt, ein
vom Nutzer errichtetes oder erworbenes Wirtschafts-
gebdude oder dessen bauliche Anlage anzukaufen
oder, wenn kein selbstdndiges Gebdudeeigentum
entstanden ist, die aus der baulichen Investition
begriindeten Rechte abzulésen, wenn

1. die Rechtsverhidltnisse an land- und forstwirt-
schaftlich genutzten Grundstiicken, Gebduden
oder baulichen Anlagen neu geregelt werden
sollen und der Erwerb des Geb&dudes oder der
baulichen Anlage in einer vom Grundstiickseigen-
tiimer von der Flurneuordnungsbehérde einzuho-
lenden Stellungnahme befiirwortet wird,

2. der Grundstiickseigentiimer die Bestellung eines
Erbbaurechts oder den Ankauf des Grundsticks
nach § 29 verweigert hat,

3. der Anspruch des Nutzers auf Bestellung eines
Erbbaurechts oder auf Ankauf des Grundstiicks
nach § 31 wegen geringer Restnutzungsdauer des
Gebéudes oder der baulichen Anlage ausgeschlos-
sen ist und der Grundstiickseigentiimer fiir Wohn-
oder betriebliche Zwecke auf eine eigene Nutzung
des Grundstiicks angewiesen ist oder

4. der Grundstiickseigenttimer Inhaber eines Unter-
nehmens ist und

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

b) das Geb&dude, die bauliche Anlage oder die
Funktionsflache fiir betriebliche Erweiterungen
in Anspruch genommen werden soll und der
Grundstiickseigentiimer die in § 3 Abs. 1 Nr. 1
des Investitionsvorranggesetzes bezeichneten
Zwecke verfolgt oder der Nutzer keine Gewahr
fur eine Fortsetzung der betrieblichen Nutzung
des Wirtschaftsgebdudes bietet.

Satz 1 Nr. 4 Buchstabe b ist nicht anzuwenden, wenn
den betrieblichen Belangen des Nutzers eine hdhere
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Bedeutung zukommt als deninvestiven Interessen des
Grundstiickseigentiimers.

(2) Der vom Grundstiickseigentiimer zu zahlende
Kaufpreis ist nach dem Wert des Gebédudes oder der
baulichen Anlage zu dem Zeitpunkt zu bemessen, in
dem ein Beteiligter ein Angebot zum Ankauf macht. In
den Féllen des Absatzes 1 Nr.1 und 4 hat der
Grundstiickseigentiimer auch den durch Nutzungs-
recht oder bauliche Investition begriindeten Boden-
wertanteil abzulésen. Der Bodenwertanteil des Nut-
zers wird dadurch bestimmt, daB vom Verkehrswert
der Betrag abgezogen wird, den der Nutzer im Falle
des Hinzuerwerbs des Grundstilicks zu zahlen hitte. In
den Féllen des Absatzes 1 Nr. 3 kann der Nutzer eine
Entschddigung verlangen, soweit ihm dadurch ein
Vermoégensnachteil entsteht, daB ein Mietvertrag mit
einer nach der Restnutzungsdauer des Gebé&udes
bemessenen Laufzeit (§ 31 Abs. 2) nicht abgeschlos-
sen wird.

(3) Ist das vom Nutzer errichtete oder erworbene
Gebdude oder die bauliche Anlage nicht mehr nutz-
bar oder das Grundstiick nicht bebaut, so kann der
Nutzer vom Grundstiickseigentiimer eine Zahlung
nach Absatz 2 Satz 2 nur verlangen, wenn ein Nut-
zungsrecht bestellt wurde. Der Anspruch entféllt,
wenn die in § 29 Abs. 2 bestimmten Voraussetzungen
vorliegen. In diesem Fall kann der Grundstiickseigen-
timer vom Nutzer die Aufhebung des Nutzungsrechts
verlangen.

(4) Ist das Gebdude noch nutzbar, mit einem
Gebrauch durch den Nutzer aber nicht mehr zu
rechnen (§ 29 Abs. 1), ist der Kaufpreis auch dann nur
nach dem Wert des Gebaudes zu bemessen, wenn
dem Nutzer ein Nutzungsrecht bestellt wurde.

(6) Erwirbt der Grundstiickseigentiimer selbstandi-
ges Gebdudeeigentum, ist § 79 entsprechend anzu-
wenden.

§ 83

Ubernahmeverlangen
des Grundstiickseigentiimers

(1) Ist das vom Nutzer errichtete oder erworbene
Gebéaude oder die bauliche Anlage nicht mehr nutz-
bar und beruht die Erforderlichkeit alsbaldigen
Abbruchs auf unterlassener Instandhaltung durch den
Nutzer, kann der Grundstiickseigentiimer vom Nut-
zer

. 1. Ersatz seiner Aufwendungen fir die Beseitigung
der vorhandenen Bausubstanz oder

2. den Erwerb der Fliche, auf der das Gebaude oder
die bauliche Anlage errichtet wurde,

verlangen.

(2) Ist die Nutzung des vom Nutzer errichteten oder
erworbenen Gebaudes oder der baulichen Anlage aus
anderen als den in Absatz 1 genannten Griinden,
insbesondere infolge der durch den Beitritt nach dem
Einigungsvertrag eingetretenen Veranderungen, auf-
gegeben worden und der alsbaldige Abbruch des

Gebdudes oder der baulichen Anlage zur ordnungs-
gemdBen Bewirtschaftung des Grundstiicks erforder-
lich, kann der Grundstiickseigentiimer vom Nutzer

1. den hélftigen Ausgleich des Betrages verlangen,
um den die Kosten des Abbruchs der vorhandenen
Bausubstanz den Bodenwert des unbebauten
Grundstiicks im Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses
Gesetzes libersteigen, oder

2. den Erwerb der Flache gegen Zahlung des nach
Absatz 5 zu berechnenden Entschddigungswerts
verlangen, auf der das Gebdude oder die bauliche
Anlage errichtet wurde.

(3) Der Grundstiickseigentiimer kann die in den
Absétzen 1 und 2 bestimmten Anspriiche erst geltend
machen, nachdem er dem Nutzer Gelegenheit gege-
ben hat, das Gebdude oder die bauliche Anlage zu
beseitigen. Der Grundstiickseigentiimer hat dem Nut-
zer hierzu eine angemessene Frist zu setzen. Die
Anspriiche verjdhren in drei Jahren.

(4) Der Nutzer kann den Anspruch des Grund-
stiickseigentiimers aus Absatz 2 Nr. 1 durch Erwerb
der Flache, auf der das abzureiende Gebaude steht,
gegen Zahlung des nach Absatz 5 zu berechnenden
Entschadigungswerts abwenden.

(5) Der Entschiadigungswert bestimmt sich nach der
Hohe der Entschidigung fiir Grundvermégen in dem
nach § 9 Abs. 3 des Vermdgensgesetzes zu erlassen-
den Gesetz.

(6) Abweichende vertragliche Vereinbarungen
bleiben unberiihrt.

§ 84
Ende des Besitzrechts, Harteklausel

(1) Der Nutzer gilt gegeniiber dem Grundstiicks-
eigentiimer bis zum Ablauf eines Jahres nach dem
AbschluB des Kaufvertrages als zum Besitz berechtigt.
Der Grundstickseigentiimer kann fiir die Nutzung
des Gebdudes ein Entgelt in Héhe des ortsiiblichen
Mietzinses verlangen.

(2) Ist das Gebaude fiir den Betrieb des Nutzers
unentbehrlich und ein anderes Gebdude zu angemes-
senen Bedingungen nicht zu beschaffen, ist der Nut-
zer berechtigt, vom Grundstiickseigentiimer den
AbschluB eines Mietvertrages fiir langstens fiinf Jahre
nach dem Kauf des Gebdudes durch den Grund-
stiickseigentiimer zu verlangen.

§ 85
Rechte des Nutzers bei Zahlungsverzug

(1) Der Nutzer darf wegen seiner Anspriiche aus
dem Kaufvertrag die Zwangsversteigerung in das
Grundstiick nur unter gleichzeitiger Versteigerung
seines Gebdudes oder seiner baulichen Anlage, sofern
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daran selbstandiges Eigentum besteht, sowie mit der
Bedingung des Erléschens seines Rechts zum Be-
sitz aus Artikel 233 § 2a des Einfiihrungsgesetzes
zum Biirgerlichen Gesetzbuche betreiben. § 80 Abs. 2
und 3 ist entsprechend anzuwenden.

(2) Nach fruchtlosem Ablauf einer nach § 326
Abs. 1 Satz 1 des Blrgerlichen Gesetzbuchs gesetzten
Nachfrist kann der Nutzer vom Grundstiickseigentii-
mer

1. den Abschlufl eines Erbbaurechtsvertrages nach
Abschnitt 2 oder, wenn ein Nutzungsrecht nicht
bestellt wurde und die Restnutzungsdauer des
Gebdudes weniger als 25 Jahre betrdgt, den
AbschluB eines Mietvertrages nach § 31 oder

2. den AbschluB eines Grundstiickskaufvertrages
nach Abschnitt 3

verlangen. Dem Nutzer stehen weiter diein § 81 Satz 2
bezeichneten Anspriiche zu.

ABSCHNITT 4

Veriahrensvbrschriften

UNTERABSCHNITT 1

Feststellung von Nutzungs- und
Grundstiicksgrenzen

§ 86
Unvermessene Flachen

(1) Sind die Grenzen der Flachen, auf die sich das
Nutzungsrecht erstreckt, nicht im Liegenschaftskata-
ster nachgewiesen (unvermessene Fldchen) oder
wurde eine Bebauung nach den §§ 4 bis 7 und 11 ohne
Bestellung eines Nutzungsrechts vorgenommen, er-
folgt die Bestimmung des Teils des Grundstiicks, auf
den sich die Nutzungsbefugnis des Erbbauberechtig-
ten erstreckt oder der vom Stammgrundstiick abge-
schrieben werden soll, nach den Vorschriften des
Bodensonderungsgesetzes.

(2) Einigungen der Beteiligten iiber den Verlauf der
Nutzungsrechtsgrenzen und des Grundsticks sind
zuldssig.

§ 87
Bodenordnungsverfahren

Die Neuregelung der Grundstiicksgrenzen in Ver-
fahren zur Flurbereinigung nach dem Flurbereini-
gungsgesetz, zur Feststellung und Neuordnung der
Eigentumsverhéltnisse nach den §§ 53 bis 64b des
Landwirtschaftsanpassungsgesetzes, zur Umlegung
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und Grenzregelung nach den §§ 45 bis 84 des Bauge-
setzbuchs sowie der Bodenneuordnung nach § 5 des
Bodensonderungsgesetzes bleibt unbertiihrt.

UNTERABSCHNITT 2

Notarielles Vermittlungsverfahren

§ 88
Antragsgrundsatz

(1) Auf Antrag ist der AbschluB von Vertrdgen zur
Bestellung von Erbbaurechten oder zum Kauf des
Grundstiicks oder des Gebdudes oder, wenn kein
selbstdndiges Gebdudeeigentum entstanden ist, zur
Ablosung der aus der baulichen Investition begriinde-
ten Rechte, nach diesem Gesetz durch den Notar zu
vermitteln.

(2) Antragsberechtigt ist der Nutzer oder der Grund-
stiickseigentiimer, der den AbschluB eines in Absatz 1
bezeichneten Vertrages geltend machen kann.

§ 89
Sachliche und ortliche Zustindigkeit

(1) Fur die Vermittlung ist jeder Notar zustdndig,
dessen Amtsbezirk sich in dem Land befindet, in dem
das zu belastende oder zu verduflernde Grundstiick
oder Gebdude ganz oder zum gréBten Teil belegenist.
Die Beteiligten kénnen auch die Zustdndigkeit eines
nach Satz 1 nicht zustdndigen Notars fir das Vermitt-
lungsverfahren vereinbaren.

(2) Kénnen sich Grundstiickseigentiimer und Nut-
zer nicht auf einen Notar verstdndigen, so wird der
zustdndige Notar durch das Landgericht bestimmt, in
dessen Bezirk das Grundstiick oder Gebdude ganz
oder zum gréBten Teil belegen ist. Die Entscheidung
ist unanfechtbar.

(3) Bei den nach den Vorschriften der ZivilprozeB-
ordnung erfolgenden Zustellungen obliegen dem
Notar auch die Aufgaben des Urkundsbeamten der
Geschéftsstelle.

§ 90
Verfahrensart

(1) Soweit dieses Gesetz nichts anderes bestimmt,
sind auf das notarielle Vermittlungsverfahren die
Vorschriften des Gesetzes iiber die Angelegenheiten
der freiwilligen Gerichtsbarkeit sinngeméf anzuwen-
den.

(2) Uber Beschwerden gegen die Amistétigkeit des
Notars entscheidet das Landgericht, in dessen Bezirk
das Grundstiick oder das Gebdude ganz oder zum
groBten Teil belegen ist.
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§ 91
Inhalt des Antrags

(1) In dem Antrag sind anzugeben
1. der Nutzer und der Grundstiickseigentiimer,

2. das betroffene Grundstiick unter Angabe seiner
Bezeichnung im Grundbuch und das Gebéude,
soweit selbstindiges Eigentum besteht,

3. die Inhaber dinglicher Rechte am Grundstiick und
am Gebédude und

4. die Bezeichnung des gewliinschten Vertrages.

(2) Wird die Bestellung eines Erbbaurechts begehrt,
soll der Antrag auch Angaben uber

1. den Erbbauzins,
2. die Dauer des Erbbaurechts,

3. die Art der nach dem Erbbaurechtsvertrag zuldssi-
gen baulichen Nutzung,

4. die Konditionen des Ankaufsrechts sowie

5. die Flache, auf die sich die Nutzungsbefugnis des
Erbbauberechtigten erstrecken soll,

enthalten.

Wird der Ankauf des Grundstiicks oder des Gebdudes
begehrt, soll der Antrag auch Angaben iiber

1. das Grundstiick oder die davon abzutrennende
Teilflache oder das Gebdude und

2. den Kaufpreis

enthalten. Satz 2 ist entsprechend anzuwenden, wenn
der Antragsteller nach § 82 Abs. 1 Satz 1 die Ablé-
sung der aus der baulichen Investition des Nutzers
begriindeten Rechte begehrt.

(3) Der Antragsteller soll auBerdem erkléren, ob

1. ein Anspruch auf Rickiibertragung des Grund-
stiicks nach den Vorschriften des Vermogensgeset-
zes angemeldet,

2. die Aufhebung eines Nutzungsrechts nach § 16
Abs. 3des Vermogensgesetzes beantragt oder eine
Klage auf Aufhebung des Nutzungsrechts erho-
ben,

3. die Durchfithrung eines Bodensonderungsverfah-
rens beantragt oder ein Bodenneuordnungsverfah-
ren eingeleitet oder

4. die Zusammenfiihrung von Grundstiicks- und
Gebéudeeigentum nach § 64 des Landwirtschafts-
anpassungsgesetzes beantragt

worden ist. Der Antrag soll weiter Angaben dariiber
enthalten, wie das Grundstiick, das Gebaude oder die
bauliche Anlage am Ablauf des 2. Oktober 1990
genutzt wurde und zum Zeitpunkt der Antragstellung
genutzt wird.

(4) Beantragt der Nutzer die Durchfiihrung eines
Vermittlungsverfahrens, so soll er in dem Antrag
auch erkldren, wie das Grundstiick in den in § 8
genannten Zeitpunkten genutzt worden ist.

(5) Fehlt es an den in Absatz 1 bezeichneten
Erkldrungen, hat der Notar dem Antragsteller eine
angemessene Frist zur Ergénzung des Antrags zu
bestimmen. Verstreicht die Frist fruchtlos, so weist der
Notar den Antrag auf Kosten des Antragstellers als
unzuldssig zurick. Der Antragsteller kann ein neues
Verfahren beantragen, wenn er seinen Antrag ver-
vollstandigt hat.

§ 92

Akteneinsicht und Anforderung von Abschriften
durch den Notar

Der Notar ist berechtigt, die Akten der betroffenen
Grundstiicke und Gebdude bei allen Gerichten und
Behérden einzusehen und Abschriften hieraus anzu-
fordern. Er hat beim Amt zur Regelung offener Ver-
mogensfragen, oder, falls das Grundstiick zu einem
Unternehmen gehért, auch beim Landesamt zur Rege-
lung offener Vermogensfragen, in deren Bezirk das
Grundstiick belegen ist, nachzufragen, ob ein An-
spruch auf Rickiibertragung des Grundstiicks oder
des Gebédudes angemeldet oder ein Antrag auf Auf-
hebung des Nutzungsrechts gestellt worden ist. Fur
Auskinfte und Abschriften werden keine Gebiihren
erhoben.

§ 93
Ladung zum Termin

(1) Der Notar hat den Nutzer und den Grundstiicks-
eigentiimer unter Mitteilung des Antrages fiir den
anderen Teil zu einem Verhandlungstermin zu laden.
Die Ladung durch éffentliche Zustellung ist unzulés-
sig. Die Frist zwischen der Ladung und dem ersten
Termin muB mindestens zwei Wochen betragen.

(2) Ist die Bestellung eines Erbbaurechts oder der
Verkauf des Grundstiicks oder einer abzuschreiben-
den Teilfldche beantragt, so sind die Inhaber dingli-
cher Rechte am Grundstiick und am Gebédude von
dem Termin zu unterrichten. Die Inhaber dinglicher
Rechte am Grundstiick sind zu laden, wenn

1. diefiir die erstrangige Bestellung des Erbbaurechts
erforderlichen Zustimmungen zu einem Rangriick-
tritt nicht in der in § 29 der Grundbuchordnung
vorgesehenen Form vorgelegt worden sind oder
dies einer der in § 91 Abs. 1 bezeichneten Beteilig-
ten beantragt,

2. von dem Nutzer oder dem Grundstiickseigentiimer
Anspriiche nach § 33 oder § 64 geltend gemacht
werden.

Einer Ladung der Inhaber dinglicher Rechte bedarf es
nicht, wenn das Verfahren aus den in den §§ 95, 96
genannten Griinden auszusetzen oder einzustellen
ist.

(3) Sind fir das Grundstiick oder das vom Nutzer
errichtete oder erworbene Gebdude Riickiibertra-
gungsanspriiche nach dem Vermoégensgesetz ange-
meldet worden, hat der Notar auch den Anmelder von
dem Termin zu unterrichten.
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(4) Ladung und Unterrichtung vom Termin sind mit
dem Hinweis zu versehen, daB, falls der Termin
vertagt oder ein weiterer Termin anberaumt werden
sollte, eine Ladung und Unterrichtung zu dem neuen
Termin unterbleiben kann. Sind vom Antragsteller
Unterlagen zu den Akten gereicht worden, ist in der
Ladung zu bemerken, daB die Unterlagen nach
Anmeldung am Amtssitz oder der Geschaftsstelle des
Notars eingesehen werden kénnen.

(5) Der Notar hat das Grundbuchamt um Eintragung
eines Vermerks Uber die Eréffnung eines Vermitt-
lungsverfahrens nach dem Sachenrechtsbereini-
gungsgesetz in das Grundbuch des Grundstiicks zu
ersuchen, das mit einem Erbbaurecht belastet oder
vom Nutzer gekauft werden soll. Das Grundbuchamt
hat dem Ersuchen zu entsprechen. Ist ein Gebdude-
grundbuch angelegt, sind die Sétze 1 und 2 entspre-
chend anzuwenden. Fiir die Eintragung des Vermerks
werden Gebiihren nicht erhoben.

(6) Der Vermerk hat die Wirkung einer Vormerkung
zur Sicherung der nach diesem Gesetz begriindeten
Anspriiche auf Erbbaurechtsbestellung und Ankauf
des Grundstiicks oder des Gebdudes oder der bauli-
chen Anlage und des Vollzugs. Artikel 233 § 2c Abs.2
des Einfiihrungsgesetzes zum Birgerlichen Gesetz-
buche ist entsprechend anzuwenden. Ist bereits eine
Eintragung nach jener Bestimmung erfolgt, ist bei
dieser die Eréffnung des notariellen Vermittlungsver-
fahrens zu vermerken.

§ 94
Erorterung

(1) Der Notar erdrtert mit den Beteiligten den
Sachverhalt in tatsachlicher und rechtlicher Hinsicht.
Er hat vor einer Verhandlung tber den Inhalt des
abzuschlieBenden Vertrages mit den Beteiligten zu
erortern, ob Griinde fiir eine Aussetzung oder Einstel-
lung des Vermittlungsverfahrens vorliegen oder gel-
tend gemacht werden und auf welchen rechtlichen
oder tatsdchlichen Griinden die bauliche Nutzung
beruht.

(2) Liegt ein Grund fir eine Aussetzung oder Ein-
stellung des Verfahrens nicht vor, fertigt der Notar ein
Protokoll an, in dem er alle fiir die Bestellung des
Erbbaurechts oder den Ankauf eines Grundstiicks
oder Gebaudes unstreitigen und streitigen Punkte
feststellt (Eingangsprotokoll).

(3) Der Notar soll dem Grundstiickseigentiimer und
dem Nutzer Vorschldge unterbreiten. Er ist dabei an
die von diesen Beteiligten geduBerten Vorstellungen
uUber den Inhalt des abzuschlieBenden Vertrages nicht
gebunden. Ermittlungen nach § 98 darf der Notar
jedoch nur innerhalb der gestellten Antrage erhe-
ben.

(4) Mit den Inhabern dinglicher Rechte ist zu eror-
tern

1. im Falle der Bestellung von Erbbaurechten,

a) welche Hindemisse einem Rangriicktritt entge-
genstehen,
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b) ob und welche anderweitige Sicherheit fiir eine
vom Nutzer nach § 36 Abs. 1 Satz 1 zu iiberneh-
mende Sicherheit in Betracht kommt,

2. im Falle des Ankaufs des Grundstiicks,

a) welche Hindernisse einer lastenfreien Abschrei-
bung entgegenstehen,

b) ob und welche andere Sicherheit fiir eine vom
Nutzer nach § 64 libernommene Sicherheit
gestellt werden kann.

§ 95
Aussetzung des Verfahrens

(1) Der Notar hat die Vermittlung auszusetzen,
wenn

1. eine Anmeldung auf Riickiibertragung des Grund-
sticks oder des Gebdudes oder der baulichen
Anlage nach § 3 Abs. 1 des Vermdgensgesetzes
vorliegt oder

2. ein Antrag auf Aufhebung des Nutzungsrechts
nach § 16 Abs. 3 des Vermogensgesetzes gestellt
worden ist

und noch keine bestandskraftige Entscheidung des
Amtes zur Regelung offener Vermdgensfragen vor-
liegt.

(2) Der Notar soll die Vermittlung aussetzen,
wenn

1. ein Antrag auf Feststellung der Eigentums- oder
Nutzungsrechtsgrenzen in einem Bodensonde-
rungsverfahren gestellt und das Verfahren noch
nicht abgeschlossen worden ist,

2. der Grundstiickseigentiimer oder der Nutzer die
Anspruchsberechtigung bestreitet oder

3. ein Inhaber eines dinglichen Rechts am Grund-
sttick dem Anspruch auf Rangriickitritt fiir ein an
erster Rangstelle einzutragendes Erbbaurecht oder
einer lastenfreien Um- oder Abschreibung des
Grundstiicks auf den Nutzer widerspricht.

In den Féllen des Satzes 1 Nr.2 und 3 sind die
Beteiligten auf den Klageweg zu verweisen, wenn in
der Erérterung mit den Beteiligten keine Einigung
erzielt werden kann.

(3) Der Notar kann die in § 101 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2
bestimmte Gebthr bei einer Aussetzung in Ansatz
bringen. Die Gebiihr ist nach Aufnahme des ausge-
setzten Vermittlungsverfahrens auf die danach ent-
stehenden Gebiihren anzurechnen.

§ 96
Einstellung des Verfahrens

(1) Der Notar hat die Vermittlung einzustellen,
wenn

1. ein Bodenneuordnungsverfahren eingeleitet wor-
den ist, in das das Grundstiick einbezogen ist,
oder
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2. ein Antrag auf Zusammenfiihrung von Grund-
sticks- und Gebdudeeigentum nach § 64 des
Landwirtschaftsanpassungsgesetzes vor Einlei-
tung des Vermittlungsverfahrens gestellt worden
ist.

(2) Wird ein Antrag nach Absatz 1 Nr. 2wéahrend des
notariellen Vermittlungsverfahrens gestellt, so hat der
Notar die Beteiligten aufzufordern, mitzuteilen, ob sie
das Bodenordnungsverfahren fortsetzen wollen. Wird
das von einem Beteiligten erklért, so ist nach Absatz 1
zu verfahren.

§ 97
Verfahren bei Sdumnis eines Beteiligten

(1) Erscheint ein Beteiligter (Grundstiickseigentii-
mer oder Nutzer) nicht, hat der Notar auf Antrag des
anderen Beteiligten einen Vermittlungsvorschlag
nach § 99 anzufertigen.

(2) Der Vermittlungsvorschlag ist beiden Beteiligten
mit einer Ladung zu einem neuen Termin zuzustellen.
Die Ladung hat den Hinweis zu enthalten, daB das
Einverstindnis eines Beteiligten mit dem Vermitt-
lungsvorschlag angenommen wird, wenn dieser zu
dem neuen Termin nicht erscheint, und auf Antrag des
anderen Beteiligten ein dem Vermittlungsvorschlag
entsprechender Vertrag beurkundet wird.

(3) Ist in diesem Termin nur ein Beteiligter erschie-
nen, so hat der Notar, wenn der erschienene Beteiligte
es beantragt, den Vorschlag als vertragliche Verein-
barung zu beurkunden. In der Urkunde ist anzuge-
ben, daB das Einverstandnis des anderen Beteiligten
wegen Nichterscheinens angenommen worden ist.
Stellt der erschienene Beteiligte keinen Antrag, ist das
Vermittlungsverfahren beendet. Die Beteiligten sind
unter Zusendung des AbschluBprotokolls und des
Vermittlungsvorschlags auf den Klageweg zu verwei-
sen.

(4) Eine Ausfertigung des Vertrages ist dem nicht
erschienenen Beteiligten mit dem Hinweis zuzustel-
len, daB der Notar den Vertrag bestdtigen werde,
wenn der Beteiligte nicht in einer Notfrist von zwei
Wochen nach Zustellung der Ausfertigung einen
neuen Termin beantragt oder in dem Termin nicht
erscheint.

(5) Beantragt der nicht erschienene Beteiligte recht-
zeitig einen neuen Termin und erscheint er in diesem
Termin, so ist das Vermittlungsverfahren fortzusetzen.
Andernfalls hat der Notar den Vertrag zu bestétigen.
War der Beteiligte ohne sein Verschulden verhindert,
die Anberaumung eines neuen Termins zu beantra-
gen oder im neuen Termin zu erscheinen, so ist ihm
auf Antrag durch den Notar Wiedereinsetzung in den
vorigen Stand zu erteilen. § 92 des Gesetzes liber die
Angelegenheiten der freiwilligen Gerichtsbarkeit ist
entsprechend anzuwenden. Die Wirkungen eines
bestdtigten Vertrages bestimmen sich nach § 97
Abs. 1 des Gesetzes liber die Angelegenheiten der
freiwilligen Gerichtsbarkeit.

(6) Gegen den BestdtigungsbeschluB und den
BeschluB iiber den Antrag auf Wiedereinsetzung ist

die sofortige Beschwerde zuldssig. Zustdndig ist das
Landgericht, in dessen Bezirk das Grundstiick ganz
oder zum groBten Teil belegen ist. § 96 des Gesetzes
uber die Angelegenheiten der freiwilligen Gerichts-
barkeit ist entsprechend anzuwenden.

§ 98
Ermittlungen des Notars

(1) Der Notar kann auf Antrag eines Beteiligten
Ermittlungen durchfiihren. Er kann insbesondere

1. Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung und iiber
Bodenrichtwerte (§ 195 Abs. 3 und § 196 Abs. 3 des
Baugesetzbuchs) einholen,

2. ein Verfahren zur Bodensonderung beantragen,

3. die das Liegenschaftskataster fithrende Stelle oder
eine Person, die nach Landesrecht zu Katasterver-
messungen befugt ist, mit der Vermessung der zu
belastenden oder abzuschreibenden Fldchen be-
auftragen und den Antrag auf Erteilung einer
Teilungsgenehmigung nach § 120 stellen.

(2) Der Notar kann nach Erérterung auf Antrag
eines Beteiligten auch schriftliche Gutachten eines
Sachverstdndigen oder des zustdndigen Gutachter-
ausschusses fiir die Grundstiickswerte nach § 192 des
Baugesetzbuchs iiber

1. den Verkehrswert des zu belastenden Grund-
stiicks,

2. das in § 36 Abs. 1 und § 64 Abs. 3 bestimmte
Verhdltnis des Werts der mit dem Erbbaurecht
belasteten oder zu verduBernden Flache zu dem
des Gesamtgrundstiicks und

3. den Umfang und den Wert baulicher Mafinahmen
im Sinne des § 11

einholen und diese seinem Vorschlag nach § 99
zugrunde legen.

(3) Eine Beweiserhebung im Vermittlungsverfahren
nach Absatz 2 steht in einem anschlieBenden Rechts-
streit einer Beweisaufnahme vor dem ProzeBgericht
gleich. § 493 der ZivilprozeBordnung ist entsprechend
anzuwenden.

(4) Werden Zeugen und Sachverstindige von dem
Notar nach Absatz 2 zu Beweiszwecken herangezo-
gen, so werden sie in entsprechender Anwendung
des Gesetzes iiber die Entschadigung von Zeugen
und Sachverstandigen entschadigt.

§ 99
Vermittlungsvorschlag des Notars

(1) Nach Durchfithrung der Erthebungen macht der
Notar einen Vorschlag in Form eines Vertragsent-
wurfs, der den gesetzlichen Bestimmungen zu ent-
sprechen und alle fiir einen Vertragsschluf§ erforder-
lichen Punkte und, wenn dies von einem Beteiligten
beantragt worden ist, auch die fiir dessen Erfillung
notwendigen Erkldrungen zu umfassen hat.
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(2) Sobald sich eine Einigung im Sinne des Absat-
zes 1 zwischen den Beteiligten ergibt, hat der Notar
den Inhalt dieser Vereinbarung zu beurkunden. Der
Notar hat mit dem Antrag auf Eintragung des Erbbau-
rechts oder des Nutzers als Erwerber, spdtestens
jedoch sechs Monate nach der Beurkundung, die L6-
schung des Vermerks nach § 93 Abs. 5 zu beantragen.
Der Ablauf der in Satz 2 bestimmten Fristist gehemmt,
solange ein fir den Vollzug der Vereinbarung erfor-
derliches behérdliches oder gerichtliches Verfahren
beantragt worden, aber noch keine Entscheidung
ergangen ist.

§ 100
Abschluiprotokoll iiber Streitpunkte

Kommt es nicht zu einer Einigung, so hélt der Notar
das Ergebnis des Verfahrens unter Protokollierung
der unstreitigen und der streitig gebliebenen Punkte
fest (AbschluBprotokoll). Sind wesentliche Teile des
abzuschlieBenden Vertrages unstreitig, so kénnen die
Beteiligten verlangen, daB diese Punkte im Protokoll
als vereinbart festgehalten werden. Die Verstdandi-
gung iiber diese Punkte ist in einem nachfolgenden
Rechtsstreit bindend.

§ 101
Kosten

(1) Fur das notarielle Vermittlungsverfahren erhalt
der Notar das Vierfache der vollen Gebiihr nach § 32
der Kostenordnung. Die Gebiihr ermaBigt sich auf

1. das Doppelte der vollen Gebiihr, wenn das Ver-
fahren vor Ausarbeitung eines Vermittlungsvor-
schlags beendet wird,

2. die Hélfte einer vollen Gebiihr, wenn sich das
Verfahren vor dem Erérterungstermin erledigt.

Als Auslagen des Verfahrens erhebt der Notar auch
die durch Ermittlungen nach § 98 Abs. 1 entstande-
nen Kosten.

(2) Die Gebilihren nach Absatz 1 bestimmen sich
nach dem Geschéftswert, der sich aus den folgenden
Vorschriften ergibt. MaBgebend ist das Fiinfundzwan-
zigfache des Jahreswertes des Erbbauzinses ohne
Riicksicht auf die ZinsermaBigung in der Eingangs-
phase oder der Kaufpreis, in jedem Fall jedoch minde-
stens die Halfte desnach den §§ 18, 19 Abs. 2und S er-
mittelten Wertes. Endet das Verfahren ohne eine
Vermittlung, bestimmt sich die Gebiihr nach dem in
Satz 2 genannten Mindestwert.

(3) Wird mit einem Dritten eine Vereinbarung iiber
die Bestellung oder den Verzicht auf dingliche Rechte
geschlossen, erhdlt der Notar fiir deren Vermittlung
die Halfte der vollen Gebiithr. Der Wert richtet sich
nach den Bestimmungen tber den Geschéftswert in
der Kostenordnung; in den Fallen der §§ 36 und 64
jedoch nicht iiber den Anteil hinaus, fiir den der Nut-
zer nach MaBgabe dieser Vorschriften mithaftet.
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§ 102
Kostenpilicht

(1) Fir die Kosten des Vermittlungsverfahrens haf-
ten Grundstiickseigentiimer und Nutzer als Gesamt-
schuldner. Sie haben die Kosten zu teilen. Eine
Erstattung der den Beteiligten entstandenen Ausla-
gen findet nicht statt.

(2) Die fur das notarielle Vermittlungsverfahren im
Falle einer Einstellung nach § 96 entstandenen Kosten
sind

1. in den Féllen des § 96 Abs.1 Nr.1 zwischen
Eigentiimer und Nutzer zu teilen,

2. in den Féllen des § 96 Abs.1 Nr.2 von dem
Antragsteller zu tragen,

3. indenFéllendes § 96 Abs. 2 von dem Beteiligten zu
tragen, der das Verfahren nach § 64 des Landwirt-
schaftsanpassungsgesetzes beantragt hat.

§ 103
Prozefikostenhilfe

(1) Fur das notarielle Vermittlungsverfahren finden
die Vorschriften der ZivilprozeBordnung uber die
ProzeBkostenhilfe mit Ausnahme des § 121 Abs. 1 bis 3
entsprechende Anwendung. Einem Beteiligten ist auf
Antrag ein Rechtsanwalt beizuordnen, wenn der
andere Beteiligte durch einen Rechtsanwalt vertreten
ist und die Beiordnung zur zweckentsprechenden
Rechtsverfolgung erforderlich ist.

(2) Fur die Entscheidung nach Absatz 1 ist das
Gericht zustdndig, das nach § 104 Abs. 1 Uber eine
Klage auf Feststellung des Erbbaurechts oder des
Ankaufsrechts zu entscheiden hat.

(3) Der Notar hat dem Gericht die Antragsunterla-
gen zu ilibermitteln.

UNTERABSCHNITT 3
Gerichtliches Verfahren

§ 104
Allgemeine Vorschriften

(1) Die gerichtlichen Verfahren, die die Bestellung
von Erbbaurechten oder den Ankauf des Grundstiicks
oder des Gebaudes oder der baulichen Anlage betref-
fen, sind nach den Vorschriften der ZivilprozeBord-
nung zu erledigen. AusschlieBlich zustdndig ist das
Gericht, in dessen Bezirk das Grundstiick ganz oder
zum groBten Teil belegen ist.

(2) Bei den Landgerichten kénnen Kammern fiir die
Verfahren zur Sachenrechtisbereinigung gebildet
werden.
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§ 105
Verfahrensvoraussetzungen

Der Kldger hat fiir eine Klage auf Feststellung tiber
den Inhalt eines Erbbaurechts oder eines Ankaufs-
rechts nach MalBigabe der §§ 32, 62, 82 und 83 den
notariellen Vermittlungsvorschlag und das AbschluB-
protokoll vorzulegen. Fehlt es an dem in Satz 1
bezeichneten Erfordernis, hat das Gericht den Kldger
unter Fristsetzung zur Vorlage aufzufordern. Ver-
streicht die Frist fruchtlos, ist die Klage als unzuléssig
abzuweisen. Die Entscheidung kann ohne miindliche
Verhandlung durch Beschlufl ergehen. )

§ 106
Inhalt der Klageschrift

In der Klageschrift hat sich der Kldger auf den
notariellen Vermittlungsvorschlag zu beziehen und
darzulegen, ob und in welchen Punkten er eine
hiervon abweichende Entscheidung begehrt.

§ 107
Entscheidung

(1) Das Gericht kann bei einer Entscheidung tiber
eine Klage nach § 105 im Urteil auch vom Klageantrag
abweichende Rechte und Pflichten der Parteien fest-
stellen. Vor dem Ausspruch sind die Parteien zu horen.
Das Gericht darf ohne Zustimmung der Parteien keine
Feststellung treffen, die

1. einem von beiden Parteien beantragteh Grund-
stiicksgeschaft,

2. einer Verstdndigung der Parteien {iber einzelne
Punkte oder

3. einer im Vermittlungsvorschlag vorgeschlagenen
Regelung, die von den Parteien nichtin den Rechts-
streit einbezogen worden ist,

widerspricht.

(2) Im Urteil sind die Rechte und Pflichten der
Parteien festzustellen. Die rechtskréftige Feststellung
ist fir die Parteien in gleicher Weise verbindlich wie
eine vertragsmdBige Vereinbarung.

(3) Das Gericht kann auf Antrag einer Partei im
Urteil einen Notar und eine andere geeignete Person
im Namen der Parteien beauftragen, die zur Erfullung
notwendigen Rechtshandlungen vorzunehmen, so-
bald die hierfiir erforderlichen Voraussetzungen vor-
liegen. Die Beauftragten sind fiir beide Parteien ver-
tretungsberechtigt.

(4) Der Urkundsbeamte der Geschiftsstelle teilt
dem Notar, der das Vermittlungsverfahren durchge-
fithrt hat, nach Eintritt der Rechtskraft den Inhalt der
Entscheidung mit. Der Notar hat entsprechend § 99
Abs. 2 Satz 2 zu verfahren.

§ 108
Kosten

Uber die Kosten entscheidet das Gericht unter
Bertlicksichtigung des Sach- und Streitstands nach
billigem Ermessen. Es kann hierbei beriicksichtigen,
inwieweit der Inhalt der richterlichen Feststellung von
den im Rechtsstreit gestellten Antragen abweicht und
eine Partei zur Erhebung im Rechtsstreit zusétzlich
entstandener Kosten Veranlassung gegeben hat.

§ 109
Feststellung der Anspruchsberechtigung

(1) Nutzer und Grundstlickseigentlimer koénnen
Klage auf Feststellung des Bestehens oder Nichtbeste-
hens der Anspruchsberechtigung nach diesem Gesetz
erheben, wenn der Kldger ein rechtliches Interesse an
alsbaldiger Feststellung hat.

(2) Ein Interesse an alsbaldiger Feststellung besteht
nicht, wenn wegen der Anmeldung eines Riickiiber-
tragungsanspruchs aus § 3 des Vermodgensgesetzes
iiber das Grundstiick, das Gebaude oder die bauliche
Anlage noch nicht verfiigt werden kann.

(3) Nehmen mehrere Personen die Rechte als Nutzer
fur sich in Anspruch und ist in einem Rechtsstreit
zwischen ihnen die Anspruchsberechtigung festzu-
stellen, kénnen beide Parteien dem Grundstiicks-.
eigentiimer den Streit verkiinden.

(4) § 107 Abs. 4 ist entsprechend anzuwenden.

ABSCHNITT 5
Nutzungstausch

§ 110
Tauschverirag iiber Grundstiicke

(1) Jeder Grundstiickseigentiimer, dessen Grund-
stlick von einem nach § 20 des LPG-Gesetzes vom
2. Juli 1982 sowie nach § 12 des LPG-Gesetzes vom
3. Juni 1959 durchgefiihrten Nutzungstausch betrof-
fen ist, kann von dem anderen Grundstiickseigenti-
mer verlangen, daB das Eigentum an den Grundsttik-
ken entsprechend dem Nufzungstausch tibertragen
wird, wenn

1. eine oder beide der getauschten Flachen bebaut
worden sind und

2. der Tausch in einer von der Flurneuordnungsbe-
hérde einzuholenden Stellungnahme befiirwortet
wird.

(2) Der andere Grundstiickseigentiimer kann die
Erfilllung des Anspruchs aus Absatz 1 verweigem,
wenn das an ihn zu hbereignende Grundstiick von
einem Dritten bebaut worden ist.

(3) Soweit sich die Werte von Grund und Boden der
getauschten Grundstiicke unterscheiden, kann der
Eigenttimer des Grundstiicks mit dem héheren Wert
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von dem anderen einen Ausgleich in Héhe der Halfte
des Wertunterschieds verlangen.

(4) Im ibrigen finden auf den Tauschvertrag die
Vorschriften iiber den Ankauf in den §§ 66 bis 75
entsprechende Anwendung.

ABSCHNITT 6
Nutzungsrechte fiir ausldndische Staaten

§ 111
Vorrang vilkerrechtlicher Abreden

Die von der Deutschen Demokratischen Republik
an andere Staaten verliehenen Nutzungsrechte sind
nach den Regelungen in diesem Kapitel anzupassen,
soweit dem nicht vélkerrechtliche Vereinbarungen
entgegenstehen. Artikel 12 des Einigungsvertrages
bleibt unberihrt.

ABSCHNITT 7

Rechtsfolgen nach Wiederherstellung
des offentlichen Glaubens des Grundbuchs

§ 111a
Gutglaubiger lastenfreier Erwerb

(1) Anspriiche nach MaBgabe dieses Kapitels kon-
nen gegeniiber demjenigen, der durch ein nach
Ablauf des 31. Dezember 1996 abgeschlossenes
Rechtsgeschift das Eigentum am Grundstiick, ein
Recht am Grundstick oder ein Recht an einem
-solchen Recht erworben hat, nicht geltend gemacht
werden, es sei denn, daB im Zeitpunkt des Antrags auf
Eintragung des Erwerbs in das Grundbuch

1. selbstindiges Eigentum am Gebdude oder ein
Nutzungsrecht nach Artikel 233 § 4 des Einfiih-
rungsgesetzes zum Biirgerlichen Gesetzbuche, ein
Vermerk nach Artikel 233 § 2 c Abs. 2 des Einfiih-
rungsgesetzes zum Biirgerlichen Gesetzbuche
oder ein Vermerk nach § 93 Abs. 5 im Grundbuch
des Grundstiicks eingetragen oder deren Eintra-
gung beantragt worden ist,

2. ein Zustimmungsvorbehalt zu Verfiigungen dber
das Grundstiick in einem Verfahren zur Boden-
sonderung oder zur Neuordnung der Eigentums-
verhidltnisse nach dem Achten Abschnitt des Land-
wirtschaftsanpassungsgesetzes eingetragen oder
dessen Eintragung beantragt worden ist oder

3. dem Erwerber bekannt war, daf

a) ein im Grundbuch nicht eingetragenes selb-
stindiges Eigentum am Gebdude oder dingli-
ches Nutzungsrecht besteht oder

b) ein anderer als der Eigentiimer des Grund-
stiicks mit Billigung staatlicher Stellen ein
Gebdude oder eine bauliche Anlage errichtet
hatte und Anspriiche auf Erbbaurechisbestel-
lung oder Ankauf des Grundstiicks nach diesem
Kapitel bestanden.
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(2) Mit dem Erwerb des Eigentums am Grundstiick
erldschen die in diesem Kapitel begriindeten Ansprii-
che. Der Nutzer kann vom VerdauBierer Wertersatz fiir
den Rechtsverlust verlangen. Artikel 231 § 5 Abs. 3
Satz 2 des Einfilhrungsgesetzes zum Biirgerlichen
Gesetzbuche ist entsprechend anzuwenden.

KAPITEL 3
Alte Erbbaurechte

§ 112 ‘
Umwandlung alter Erbbaurechte

(1) War das Grundstiick am 1. Januar 1976 mit
einem Erbbaurecht belastet, so endet das Erbbaurecht
zu dem im Erbbaurechtsvertrag bestimmten Zeit-
punkt, frithestens jedoch am 31. Dezember 1995,
wenn sich nicht aus dem folgenden etwas anderes
ergibt. Das Erbbaurecht verldngert sich bis zum
31. Dezember 2005, wenn ein Wohngebdude auf-
grund des Erbbaurechts errichtet worden ist, es sei
denn, daB der Grundstiickseigentiimer ein berechtig-
tes Interesse an der Beendigung des Erbbaurechts
entsprechend § 564b Abs. 2 Nr. 2 und 3 des Biirgerli-
chen Gesetzbuchs geltend machen kann.

(2) Hatder Erbbauberechtigte nach dem 31. Dezem-
ber 1975 das Grundstiick bebaut oder bauliche MaB-
nahmen nach § 11 Abs. 1 vorgenommen, so endet das
Erbbaurecht mit dem Ablauf von

1. 90 Jahren, wenn

a) ein Ein- oder Zweifamilienhaus errichtet wurde
oder

b) ein sozialen Zwecken dienendes Gebaude
gebaut wurde,

2. 80 Jahren, wenn das Grundstiick im staatlichen
oder genossenschaftlichen Wohnungsbau bebaut
wurde, oder

3. 50 Jahren in allen ibrigen Féllen

nach dem Inkrafttreten dieses Gesetzes. Ein Heimfall-
anspruch kann nur aus den in § 57 genannten Griin-
den ausgetlibt werden. Die Verldngerung der Laufzeit
des Erbbaurechts ist in das Grundbuch einzutragen.
Der Grundstiickseigentiimer ist berechtigt, eine
Anpassung des Erbbauzinses bis zu der sich aus den
§§ 43, 46 bis 49, 52 ergebenden Hohe zu verlangen.

(3) Vorstehende Bestimmungen finden keine An-
wendung, wenn das Erbbaurecht auf einem vor-
mals volkseigenen Grundstiick bestellt worden ist und
bei Ablauf des 2. Oktober 1990 noch bestand. Auf
diese Erbbaurechte finden die Bestimmungen dieses
Gesetzes fur verliehene Nutzungsrechte entspre-
chende Anwendung.

(4) § 5 Abs. 2 des Einfiihrungsgesetzes zum Zivilge-
setzbuch der Deutschen Demokratischen Republik ist
vom Inkrafttreten dieses Gesetzes an nicht mehr
anzuwenden.
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KAPITEL 4

Rechte aus Miteigentum
nach § 459 des Zivilgesetzbuchs
der Deutschen Demokratischen Republik

§ 113
Berichtigungsanspruch

(1) Haben vormals volkseigene Betriebe, staatliche
Organe und Einrichtungen oder Genossenschaften
auf vertraglich genutzten, vormals nichtvolkseigenen
Grundstiicken nach dem 31. Dezember 1975 und bis
zum Ablauf des 30. Juni 1990 bedeutende Werterho-
hungen durch Erweiterungs- und ErhaltungsmaBnah-
men am Grundstiick vorgenommen, so kénnen beide
Vertragsteile verlangen, daB der kraft Gesetzes nach
§ 459 Abs. 1 Satz 2 und Abs. 4 Satz 1 des Zivilgesetz-
buchs der Deutschen Demokratischen Republik ent-
standene Miteigentumsanteil in das Grundbuch ein-
getragen wird.

(2) Eine bedeutende Werterh6hung liegt in der
Regel vor, wenn der Wert des Grundstiicks durch
Aufwendungen des Besitzers um mindestens 30 000
Mark der Deutschen Demokratischen Republik
erhoht wurde. Im Streitfall ist die durch Erweiterungs-
und ErhaltungsmafBnahmen eingetretene Werterho-
hung durch ein Gutachten zu ermitteln. Die Kosten
des Gutachtens hat der zu tragen, zu dessen Gunsten
der Miteigentumsanteil in das Grundbuch eingetra-
gen werden soll.

(3) Der Anspruch aus Absatz 1 kann gegeniiber
denjenigen nicht geltend gemacht werden, die durch
ein nach Ablauf des 31. Dezember 1996 abgeschlos-
senes Rechtsgeschift das Eigentum am Grundstiick,
ein Recht am Grundstiick oder ein Recht an einem
solchen Recht erworben haben, es sei denn, daB im
Zeitpunkt des Antrags auf Eintragung des Erwerbs in
das Grundbuch

1. die Berichtigung des Grundbuchs nach Absatz 1
beantragt worden ist,

2. ein Widerspruch zugunsten des aus Absatz 1
berechtigten Miteigentiimers eingetragen oder
dessen Eintragung beantragt worden ist oder

3. dem Erwerber bekannt war, dafi das Grundbuchin
Ansehung eines nach § 459 Abs. 1 Satz 2 oder
Abs. 4 Satz 1 des Zivilgesetzbuchs der Deutschen
Demokratischen Republik entstandenen Mit-
eigentumsanteils unrichtig gewesen ist.

Ist ein Rechtsstreit um die Eintragung des Miteigen-
tumsanteils anhdngig, so hat das Prozefigericht auf
Antrag einer Partei das Grundbuchamt iiber die
Eroffnung und das Ende des Rechtsstreits zu unter-
richten und das Grundbuchamt auf Ersuchen des
ProzeBgerichts einen Vermerk iiber den anhdngigen
Berichtigungsanspruch einzutragen. Der Vermerk
hat die Wirkung eines Widerspruchs.

(4) § 111a Abs. 2 ist entsprechend anzuwenden.

§ 114
Aufgebotsverfahren

(1) Der Eigentimer eines nach § 459 des Zivilge-
setzbuchs der Deutschen Demokratischen Republik
entstandenen Miteigentumsanteils kann von den
anderen Miteigentiimern im Wege eines Aufgebots-
verfahrens mit seinem Recht ausgeschlossen werden,
wenn der Miteigentumsanteil weder im Grundbuch
eingetragen noch in einer Frist von fiinf Jahren nach
dem Inkrafttreten dieses Gesetzes die Berichtigung
des Grundbuchs nach § 113 beantragt worden ist.

(2) Fiir das Verfahren gelten, soweit nichtim folgen-
den etwas anderes bestimmt ist, die §§ 977 bis 981 der
ZivilprozeBordnung entsprechend. Meldet der Mit-
eigentiimer sein Recht im Aufgebotstermin an, so tritt
die AusschlieBung nur dann nicht ein, wenn der
Berichtigungsanspruch bis zum Termin rechtshangig
gemacht oder anerkannt worden ist. Im Aufgebot ist
auf diese Rechtsfolge hinzuweisen.

(3) Mit dem AusschluBlurteil erwirbt der andere
Miteigentiimer den nach § 459 des Zivilgesetzbuchs
der Deutschen Demokratischen Republik entstande-
nen Anteil. Der ausgeschlossene Miteigentiimer kann
entsprechend der Regelung in § 818 des Biirgerlichen
Gesetzbuchs Ausgleich fiir den Eigentumsverlust ver-
langen.

§ 115
Ankaufsrecht bei Auflosung der Gemeinschaft

Das Rechtsverhiltnis der Miteigentiimer bestimmt
sich nach den Vorschriften Giber das Miteigentum und
uUber die Gemeinschaft im Biirgerlichen Gesetzbuch.
Im Falle der Auflésung der Gemeinschaft kann der
bisher durch Vertrag zum Besitz berechtigte Mit-
eigentiimer den Ankauf des Miteigentumsanteils des
anderen zum Verkehrswert verlangen, wenn hierfir
ein dringendes 6ffentliches oder betriebliches Bedtirf-
nis besteht.

KAPITEL 5

Anspriiche auf Bestellung von Dienstbarkeiten

§ 116
Bestellung einer Dienstbarkeit

(1) Derjenige, der ein Grundstiick in einzelnen
Beziehungen nutzt oder auf diesem Grundstiick eine
Anlage unterhalt (Mitbenutzer), kann von dem Eigen-
timer die Bestellung einer Grunddienstbarkeit oder
einer beschrdnkten personlichen Dienstbarkeit ver-
langen, wenn

1. die Nutzung vor Ablauf des 2. Oktober 1990
begriindet wurde,

2. die Nutzung des Grundstiicks fiir die ErschlieBung
oder Entsorgung eines eigenen Grundstiicks oder
Bauwerks erforderlich ist und
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3. ein Mitbenutzungsrecht nach den §§ 321 und 322
des Zivilgesetzbuchs der Deutschen Demokrati-
schen Republik nicht begriindet wurde.

(2) Zugunsten derjenigen, die durch ein nach
Ablauf des 31. Dezember 1996 abgeschlossenes
Rechtsgeschift gutglidubig Rechte an Grundstiicken
erwerben, ist § 111a entsprechend anzuwenden. Die
Eintragung eines Vermerks iiber die Klageerhebung
erfolgt entsprechend § 113 Abs. 3.

§ 117
Einwendungen des Grundstiickseigentiimers

(1) Der Grundstiickseigentiimer kann die Bestel-
lung einer Dienstbarkeit verweigern, wenn

1. die weitere Mitbenutzung oder der weitere Fortbe-
stand der Anlage die Nutzung des belasteten
Grundstiicks erheblich beeintréachtigen wiirde, der
Mitbenutzer der Inanspruchnahme des Grund-
stiicks nicht bedarf oder eine Verlegung der Aus-
ubung moglich ist und keinen unverhaltnismé&Bi-
gen Aufwand verursachen wiirde oder

2. die Nachteile fiir das zu belastende Grundstiick die
Vorteile fiir das herrschende Grundstiick uberwie-
gen und eine anderweitige ErschlieBung oder Ent-
sorgung mit einem im Verhéltnis zu den Nachteilen
geringen Aufwand hergestellt werden kann.

Die Kosten einer Verlegung haben die Beteiligten zu
teilen.

(2) Sind ErschlieBungs- oder Entsorgungsanlagen
zu verlegen, so besteht ein Recht zur Mitbenutzung
des Grundstticks im bisherigen Umfange fir die Zeit,
die far eine solche Verlegung erforderlich ist. Der
Grundstickseigentiimer hat dem Nutzer eine ange-
messene Frist einzurdumen. Kénnen sich die Parteien
uber die Dauer, fiir die das Recht nach Satz 1 fortbe-
steht, nicht einigen, so kann die Frist durch gerichtli-
che Entscheidung bestimmt werden. Eine richterliche
Fristbestimmung wirkt auch gegeniber den Rechts-
nachfolgern der Parteien.

{3) (wird gestrichen)

§ 118
Entgelt

(1) Der Eigentiimer des belasteten Grundstiicks
kann die Zustimmung zur Bestellung einer Dienstbar-
keit von der Zahlung eines einmaligen oder eines in
wiederkehrenden Leistungen zu zahlenden Entgelts
(Rente) abhdngig machen. Es kann ein Entgelt gefor-
dert werden

1. bis zur Halfte der Hohe, wie sie fiir die Begriindung
solcher Belastungen ublich ist, wenn die Inan-
spruchnahme des Grundstiicks auf den von land-
wirtschaftlichen Produktionsgenossenschaften be-
wirtschafteten Fldchen bis zum Ablauf des 30. Juni
1990, in allen anderen Féllen bis zum Ablauf des
2. Oktober 1990 begriindet wurde und das Mitbe-
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nutzungsrecht in der bisherigen Weise ausgeubt
wird, oder

2. in Hoéhe des tblichen Entgelts, wenn die Nutzung
des herrschenden Grundstiicks und die Mitbe-
nutzung des belasteten Grundsticks nach den
in Nummer 1 genannten Zeitpunkten geédndert
wurde.

(2) Das in Absatz 1 bestimmte Entgelt steht dem
Eigentiimer nicht zu, wenn

1. nach dem 2. Oktober 1990 ein Mitbenutzungsrecht
bestand und dieses nicht erloschen ist, oder

2. der Eigentiimer sich mit der Mitbenutzung einver-
standen erklart hat.

§ 119
Fortbestehende Rechte, andere Anspriiche

Die Vorschriften dieses Kapitels finden keine
Anwendung, wenn die Mitbenutzung des Grund-
stiicks

1. aufgrund nach dem Einigungsvertrag fortgelten-
der Rechtsvorschriften der Deutschen Demokrati-
schen Republik oder

2. durch andere Rechtsvorschriften

gestattet ist.

KAPITEL 6

Schluivorschriften

ABSCHNITT 1
Behordliche Priiffung der Teilung

§ 120
Genehmigungen nach dem Baugesetzbuch

(1) Die Teilung eines Grundstiicks nach diesem
Gesetz bedarf der Teilungsgenehmigung nach den
Vorschriften des Baugesetzbuchs. Dabei ist § 20 des
Baugesetzbuchs mit folgenden MaBlgaben anzuwen-
den:

1. die Teilungsgenehmigung ist zu erteilen, wenn die
beabsichtigte Grundstiicksteilung den Nutzungs-
grenzen in der ehemaligen Liegenschaftsdoku-
mentation oder dem Inhalt einer Nutzungsurkunde
entspricht, in der die Grenzen des Nutzungsrechts
in einer grafischen Darstellung (Karte) ausgewie-
sen sind,

2. fiir die Teilungsgenehmigung ist ein Vermégens-
zuordnungsbescheid zugrunde zu legen, soweit
dieser iiber die Grenzen der betroffenen Grund-
sticke AufschluB gibt,

3. in anderen als den in den Nummern 1 und 2
bezeichneten Fallen ist die Teilungsgenehmigung
nach dem Bestand zu erteilen,
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4. ist eine Teilung zum Zwecke der Vorbereitung
einer Nutzungsdnderung oder baulichen Erweite-
rung beantragt, die nach § 20 des Baugesetzbuchs
nicht genehmigungsfdhig wére, kann eine Tei-
lungsgenehmigung nach dem Bestand erteilt wer-
den.

Wird die Teilungsgenehmigung nach Satz 2 erteilt,
findet § 21 des Baugesetzbuchs keine Anwendung.
Die MaBgaben nach Satz 2 gelten entsprechend fir
die Erteilung einer Teilungsgenehmigung nach § 144
Abs. 1 Nr. 2 und § 145 des Baugesetzbuchs im férm-
lich festgelegten Sanierungsgebiet sowie nach § 169
Abs. 1 Nr. 1 in Verbindung mit § 144 Abs. 1 Nr. 2 und
§ 145 des Baugesetzbuchs im stddtebaulichen Ent-
wicklungsbereich.

(2) Die Bestellung eines Erbbaurechts nach diesem
Gesetz bedarf einer Genehmigung entsprechend
Absatz 1, wenn nach dem Erbbaurechtsvertrag die
Nutzungsbefugnis des Erbbauberechtigten sich nicht
auf das Grundstiick insgesamt erstreckt.

(3) Ist die Genehmigung fir die Bestellung eines
Erbbaurechts nach Absatz 2 erteilt worden, gilt § 21
des Baugesetzbuchs entsprechend fiir den Antrag auf
Erteilung einer Teilungsgenehmigung, der innerhalb
von sieben Jahren seit der Erteilung der Genehmi-
gung nach Absatz 2 gestellt wurde.

(4) Der Ankauf von Grundstiicken sowie die Bestel-
lung eines Erbbaurechts nach diesem Gesetz bediir-
fen innerhalb eines férmlich festgelegten Sanierungs-
gebiets nicht der Genehmigung nach § 144 Abs. 2
Nr. 1 und 2 des Baugesetzbuchs und innerhalb eines
formlich festgelegten Entwicklungsbereichs nicht der
Genehmigung nach § 169 Abs. 1 Nr. 1 des Baugesetz-
buchs.

(5) Im ubrigen bleiben die Vorschriften des Bauge-
setzbuchs unberihrt.

ABSCHNITT 2

Riickiibertragung von Grundstiicken
und dinglichen Rechten

§ 120a
Anspriiche nach Abschlufi eines Kauivertrags

(1) Der Nutzer, der bis zum Ablauf des 18. Oktober
1989 mit einer staatlichen Stelle der Deutschen
Demokratischen Republik einen wirksamen Kaufver-
trag iiber ein Grundstiick, ein Gebdude oder eine
bauliche Anlage abgeschlossen und aufgrund des
Vertrags Besitz erlangt oder den Besitz ausgeiibt hat,
kann auch gegeniiber dem Grundstiickseigentiimer,
an den das Grundstiick nach § 3 Abs. 1 Satz 1 des
Vermogensgesetzes durch Entscheidung des Amtes
zur Regelung offener Vermogensfragen zuriickiiber-
tragen worden ist, die in Kapitel 2 begriindeten
Anspriiche geltend machen. Satz 1 findet keine
Anwendung, wenn der Vertrag aus den in § 3 Abs. 3
Satz 2 Nr. 1 und 2 genannten Griinden nicht erfiillt
worden ist. Liegen die in § 4 Abs. 2 Satz 2 Buchstabe a
bis ¢ des Vermogensgesetzes bezeichneten Voraus-
setzungen vor, so stehen dem Nutzer die sich aus

Satz 1 ergebenden Anspriiche auch dann zu, wenn
der Kaufvertrag nach dem 18. Oktober 1989 abge-
schlossen worden ist.

(2) Bei der Bemessung von Erbbauzins und An-
kaufspreis ist auch der Restwert eines vom Grund-
stiickseigentiimer errichteten oder erworbenen Ge-
baudes, einer baulichen Anlage und der Grund-
stiickseinrichtungen in Ansatz zu bringen. Fiir die
Bestimmung des Restwerts ist § 75 Abs. 1 Satz 2 bis 4
entsprechend anzuwenden.

(3) Der Nutzer hat auf Verlangen des Grundstiicks-
eigentiimers innerhalb der in § 15 Abs. 2 bestimmten
Frist zu erkldren, ob er von den Anspriichen auf
Erbbaurechtsbestellung oder Ankaui des Grund-
stiicks Gebrauch machen will, und die Wahl auszu-
tiben. Erkldrt der Nutzer, da er die in Satz 1
bestimmten Anspriiche nicht geltend machen will, ist
§ 17 Satz 5 des Vermogensgesetzes entsprechend
anzuwenden.

(4) Der Nutzer kann von der Gemeinde oder der
Gebietskorperschait, die den Kaufpreis erhalten hat,
nach § 323 Abs. 3 und § 818 des Biirgerlichen Gesetz-
buchs die Herausgabe des Geleisteten verlangen,
soweit diese durch seine Zahlung bereichert ist.
Anspriiche auf Schadensersatz wegen Nichterfiilllung
sind ausgeschlossen.

§ 121

Entsprechende Anwendung
des Sachenrechtsbereinigungsgesetzes

Hat das Amt zur Regelung offener Vermodgensfra-
gen nach dem 2. Oktober 1990 fiir ein entzogenes
Nutzungsrecht nach § 287 Abs.1 und § 291 des
Zivilgesetzbuchs der Deutschen Demokratischen Re-
publik ein Erbbaurecht oder ein anderes beschréanktes
dingliches Recht begriindet, so sind die Bestimmun-
gen in Kapitel 2 entsprechend anzuwenden.

ABSCHNITT 3
Ubergangsregelung

§ 122
Haérteklausel bei niedrigen Grundstiickswerten

(1) Der Nutzer eines Grundstiicks, dessen Verkehrs-
wert die in § 14 Abs. 2 bezeichneten Betrdge nicht
ubersteigt, kann einem Ankaufsverlangen des Grund-
stiickseigentiimers widersprechen und den Abschiuf}
eines langstens auf sechs Jahre nach dem Inkrafttre-
ten dieses Gesetzes befristeten Nutzungsvertrages
verlangen, wenn er die fiir den Ankauf erforderlichen
Mittel zum gegenwartigen Zeitpunkt aus besonderen
personlichen oder wirtschaftlichen Griinden nicht
aufzubringen vermag.

(2) Das Entgelt fiir die Nutzung bestimmt sich nach
dem Betrag, der nach diesem Gesetz als Erbbauzins zu
zahlen ware. Im tbrigen bleiben die Rechte und
Pflichten der Beteiligten fiir die Vertragsdauer unbe-
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ARTIKEL 2

Anderung anderer Vorschriften,
Schlufibestimmungen

§1
Anderung der Verordnung iiber das Erbbaurecht

Die Verordnung tber das Erbbaurecht in der
im Bundesgesetzblatt Teil III, Gliederungsnummer
403-6, verdffentlichten bereinigten Fassung, zuletzt
gedndert durch das Gesetz vom 8. Juni 1988 (BGBI. I
S. 710), wird wie folgt gedndert:

1. § 9 wird wie folgt gedndert:
a) Absatz 2 wird wie folgt gedndert:
aa) Satz 1 wird wie folgt gefaBt:

.Der Erbbauzins kann nach Zeit und Héhe
fir die gesamte Erbbauzeit im voraus
bestimmt werden."

bb) Nach Satz 1 werden folgende Sétze 2 und 3
eingefigt:

~Inhalt des Erbbauzinses kann auch eine
Verpflichtung zu seiner Anpassung an ver-
dnderte Verhiltnisse sein, wenn die Anpas-
sung nach Zeit und WertmabBstab bestimm-
bar ist. Fiir die Vereinbarung iiber die
Anpassung des Erbbauzinses ist die Zu-
stimmung der Inhaber dinglicher Rechte
am Erbbaurecht erforderlich; § 880 Abs. 2
Satz 3 des Biirgerlichen Gesetzbuchs ist
entsprechend anzuwenden.”

b) Nach Absatz 2 wird folgender Absatz 3 einge-
fagt:

«(3) Als Inhalt des Erbbauzinses kann verein-
bart werden, da8

1. die Reallast abweichend von § 52 Abs. 1 des
Gesetzes liber die Zwangsversteigerung und
die Zwangsverwaltung mit ihrem Hauptan-
spruch bestehenbleibt, wenn der Grund-
stiickseigentiimer aus der Reallast oder der
Inhaber eines im Range vorgehenden oder
gleichstehenden dinglichen Rechts die
Zwangsversteigerung des Erbbaurechts be-
treibt und

2. der jeweilige Erbbauberechtigte dem jewei-
ligen Inhaber der Reallast gegeniiber
berechtigt ist, das Erbbaurecht in einem
bestimmten Umfang mit einer der Reallast
im Rang vorgehenden Grundschuld, Hypo-
thek oder Rentenschuld im Erbbaugrund-
buch zu belasten.

Ist das Erbbaurecht mit dinglichen Rechten
belastet, ist fiir die Wirksamkeit der Vereinba-
rung die Zustimmung der Inhaber der der
Erbbauzinsreallast im Rang vorgehenden oder
gleichstehenden dinglichen Rechte erforder-
lich.”

c) Der bisherige Absatz 3 wird Absatz 4.
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2. Dem § 19 Abs. 2 wird folgender Satz angefugt:

»Dies gilt nicht, wenn eine Vereinbarung nach § 9
Abs. 3 Satz 1 getroffen worden ist.”

§2

Anderung des Gesetzes
iiber die Zwangsversteigerung
und die Zwangsverwaltung

Dem § 52 Abs. 2 des Gesetzes liber die Zwangsver-
steigerung und die Zwangsverwaltung in der im
Bundesgesetzblatt Teil III, Gliederungsnummer
310-14, verdffentlichten bereinigten Fassung, das
zuletzt durch Artikel 12 des Registerverfahrenbe-
schleunigungsgesetzes vom 20. Dezember 1993
(BGBL. 1 S. 2182, 2210) gedndert worden ist, wird
folgender Satz angefiigt:

»Satz 1 ist entsprechend auf den Erbbauzins anzu-
wenden, wenn nach § 9 Abs. 3 der Verordnung iiber
das Erbbaurecht das Bestehenbleiben des Erbbauzin-
ses als Inhalt der Reallast vereinbart worden ist.”

§3
Anderung des Biirgerlichen Gesetzbuchs

Dem § 906 Abs. 1 des Biirgerlichen Gesetzbuchs in
der im Bundesgesetzblatt Teil 1II, Gliederungsnum-
mer 400-2, verdffentlichten bereinigten Fassung, das
zuletzt durch Artikel 4 des Gesetzes vom 18. Marz
1994 (BGBIL. 1 S. 560) gedndert worden ist, werden die
folgenden Satze angefigt:

»~Eine unwesentliche Beeintrichtigung liegt in der
Regel vor, wenn die in Gesetzen oder Rechtsverord-
nungen festgelegten Grenz- oder Richtwerte fiir
Einwirkungen der betreffenden Art nicht iiberschrit-
ten werden. Gleiches gilt fiir Werte in allgemeinen
Verwaltungsvorschriften, die nach § 48 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes erlassen worden sind und
den Stand der Technik wiedergeben."

84
Anderung des Einfiihrungsgesetzes
zum Biirgerlichen Gesetzbuche

Das Einfilhrungsgesetz zum Biirgerlichen Gesetz-
buche in der im Bundesgesetzblatt Teil III, Gliede-
rungsnummer 400-1, veréffentlichten bereinigten
Fassung, zuletzt geandert durch Artikel 13 des Regi-
sterverfahrenbeschleunigungsgesetzes vom 20. De-
zember 1993 (BGBL. I S. 2182, 2211), wird wie folgt
geandert:

1. In Artikel 231 wird nach § 7 folgender § 8 ange-
fiigt:
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.88
Vollmachtsurkunden staatlicher Organe

Eine von den in den §§ 2 und 3 der Siegelord-
nung der Deutschen Demokratischen Republik
vom 29. November 1966 (GBI. 1967 II Nr. 9 S. 49)
und in § 1 der Siegelordnung der Deutschen
Demokratischen Republik vom 16. Juli 1981 (GB1.1
Nr. 25 S. 309) bezeichneten staatlichen Organen
erteilte Vollmachtsurkunde ist wirksam, wenn die
Urkunde vom vertretungsberechtigten Leiter des
Organs oder einer von diesem nach den genann-
ten Bestimmungen ermdchtigten Person unter-
zeichnet und mit einem ordnungsgemifen Dienst-
siegel versehen worden ist. Die Beglaubigung der
Vollmacht nach § 57 Abs. 2 Satz 2 des Zivil-
gesetzbuchs der Deutschen Demokratischen Re-
publik wird durch die Unterzeichnung und Siege-
lung der Urkunde ersetzt.”

. Artikel 233 wird wie folgt gedndert:
a) § 2a wird wie folgt gedndert:

aa) In Absatz 1 werden nach Satz 2 folgende
Sétze eingefigt:

.In den in § 4 des Sachenrechtsbereini-
gungsgesetzes bezeichneten Féllen besteht
das in Satz 1 bezeichnete Recht zum Besitz
bis zur Bereinigung dieser Rechtsverhilt-
nisse nach jenem Gesetz fort. Erfolgte die
Nutzung bisher unentgeltlich, kann der
Grundstiickseigentiimer vom 1. Januar
1995 an vom Nutzer ein Entgelt bis zur Hohe
des nach dem Sachenrechtsbereinigungs-
gesetz zu zahlenden Erbbauzinses verlan-
gen, wenn ein Verfahren zur Bodenneuord-
nung nach dem Bodensonderungsgesetz
eingeleitet wird, er ein notarielles Vermitt-
lungsverfahren nach den §§ 88 bis 103 des
Sachenrechtsbereinigungsgesetzes  oder
ein Bodenordnungsverfahren nach dem
8. Abschnitt des Landwirtschaftsanpas-
sungsgesetzes beantragt oder sich in den
Verfahren auf eine Verhandlung zur Be-
grindung dinglicher Rechte oder eine
Ubereignung eingelassen hat. Vertragliche
oder gesetzliche Regelungen, die ein
abweichendes Nutzungsentgelt oder einen
friheren Beginn der Zahlungspflicht be-
grinden, bleiben unberiihrt.”

bb) Absatz 8 wird wie folgt neu gefaft.

«(8) Fiir die Zeit bis zum Ablauf des
31. Dezember 1994 ist der nach Absatz 1
Berechtigte gegeniiber dem Grundstiicks-
eigentimer sowie sonstigen dinglichen
Berechtigten zur Herausgabe von Nutzun-
gen nicht verpflichtet, es sei denn, daB die
Beteiligten andere Abreden getroffen ha-
ben. Ist ein in Absatz 1 Satz 1 Buchstabe d
bezeichneter Kaufvertrag unwirksam oder
sind die Verhandlungen auf AbschluB des
beantragten Kaufvertrages gescheitert, so
ist der Nutzer von der Erlangung der
Kenntnis der Unwirksamkeit des Vertrages
oder der Ablehnung des Vertragsschlusses

an nach § 987 des Biirgerlichen Gesetz-
buchs zur Herausgabe von Nutzungen ver-
pilichtet.”

cc) Es wird folgender Absatz 9 angefugt:

»(9) Fiir die Zeit vom 1. Januar 1995 bis
zum 31. Dezember 1998 kann der Grund-
stickseigentimer von der offentlichen
Korperschatft, die das Grundstiick zur Erfiil-
lung ihrer odffentlichen Aufgaben nutzt
oder im Falle der Widmung zum Gemein-
gebrauch fiir das Gebdude oder die Anlage
unterhaltungspilichtig ist, nur ein Entgelt
in Hohe von jahrlich 0,8 vom Hundert des
Bodenwerts eines in gleicher Lage belege-
nen unbebauten Grundstiicks sowie die
Freistellung von den Lasten des Grund-
stiicks verlangen. Der Bodenwert ist nach
den Bodenrichtwerten zu bestimmen; § 18
Abs.5 des Sachenrechisbereinigungsge-
setzes gilt entsprechend. Der Anspruch aus
Satz 1 entsteht von dem Zeitpunkt an, in
dem der Grundstiickseigentiimer ihn ge-
geniiber der Korperschaft schriftlich gel-
tend macht. Abweichende vertragliche
Vereinbarungen bleiben unberiihrt.“

b) § 2b wird — wie folgt — geédndert:

aa) Die Absétze 3 und 4 werden — wie folgt —
gefaBt:

»(3) Ob Gebdudeeigentum entstanden ist
und wem es zusteht, wird durch Bescheid
des Prasidenten der Oberfinanzdirektion
festgestellt, in dessen Bezirk das Gebau-
de liegt. Das Vermdgenszuordnungsgesetz
ist anzuwenden. Den Grundbuchdmtern
bleibt es unbenommen, Gebidudeeigentum
und seinen Inhaber nach Maigabe der Be-
stimmungen des Grundbuchrechts festzu-
stellen; ein Antrag nach den Séatzen 1 und 2
darf nicht von der vorherigen Befassung
der Grundbuchamter abhdngig gemacht
werden. Im Antrag an den Prasidenten der
Oberfinanzdirektion oder an das Grund-
buchamt hat der Antragsteller zu versi-
chern, da8l bei keiner anderen Stelle ein
vergleichbarer Antrag anhingig oder ein
Antrag nach Satz 1 abschlagig beschieden
worden ist.

(4) § 4 Abs. 1 und 3 Satz 1 bis 3 sowie 5 ist
entsprechend anzuwenden.*

bb) Absatz 5 wird gestrichen. Der bisherige
Absatz 6 wird Absatz 5.

cc) Es wird folgender Absatz 6 angefiigt:

»(6) Eine bis zum Ablauf des 21. Juli 1992
vorgenommene Ubereignung des nach § 27
des Gesetzes tiber die landwirtschaitlichen
Produktionsgenossenschaften oder nach
§ 459 Abs. 1 Satz 1 des Zivilgesetzbuchs der
Deutschen Demokratischen Republik ent-
standenen selbstindigen Gebaudeeigen-
tums ist nicht deshalb unwirksam, weil sie
nicht nach den fiir die Ubereignung von
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Grundstiicken geltenden Vorschriften des
Biirgerlichen Gesetzbuchs vorgenommen
worden ist. Gleiches gilt fiir das Rechtsge-
schift, mit dem die Verpflichtung zur Uber-
tragung und zum Erwerb begriindet wor-
den ist. Die Sédtze 1 und 2 sind nicht anzu-
wenden, soweit eine rechtskriftige Ent-
scheidung entgegensteht.”

c) In § 2c Abs. 2 werden die Worter ,in § 3 Abs. 2
genannten Gesetz” durch das Wort .Sachen-
rechtsbereinigungsgesetz” ersetzt.

d) § 3 wird — wie folgt — geédndert:

aa) In Absatz 1 wird Satz 3 — wie folgt —
gefaBt:

»~Satz 2 gilt entsprechend fiir die Bestim-
mungen des Nutzungsrechtsgesetzes und
des Zivilgesetzbuchs iiber den Entzug eines
Nutzungsrechts.”

bb) Absatz 2 wird gestrichen. Der bisherige
Absatz 3 wird Absatz 2. Dem Absatz 2
werden folgende Absdtze 3 und 4 ange-
fugt:

«(3) Die Anpassung des vom Grund-
stiickseigentum unabhdngigen Eigentums
am Gebaude und des in § 4 Abs. 2 bezeich-
neten Nutzungsrechts an das Biirgerliche
Gesetzbuch und seine Nebengesetze und
an die verdnderten Verhéltnisse sowie die
Begriindung von Rechten zur Absicherung
derin § 2a bezeichneten Bebauungen erfol-
gen nach MaBgabe des Sachenrechtsberei-
nigungsgesetzes. Eine Anpassung im tbri-
gen bleibt vorbehalten.

(4) Auf Vorkaufsrechte, die nach den
Vorschriften des Zivilgesetzbuchs der Deut-
schen Demokratischen Republik bestellt
wurden, sind vom [einsetzen: Tag des
Inkrafttretens des Sachenrechtsdnderungs-
gesetzes] an die Bestimmungen des Buirger-
lichen Gesetzbuchs nach den §§ 1094 bis
1104 anzuwenden."

e) § 4 wird wie folgt gedndert:

aa) Nach Absatz 4 wird folgender Absatz 5
eingefiigt:

«(5) War der Nutzer beim Erwerb des
Nutzungsrechts unredlich im Sinne des § 4
des Vermdogensgesetzes, kann der Grund-
stiickseigentiimer die Aufhebung des Nut-
zungsrechts durch gerichtliche Entschei-
dung verlangen. Der Anspruch nach Satz 1
ist ausgeschlossen, wenn er nicht bis zum
31. Dezember 1996 rechtshéngig geworden
ist. Ein Klageantrag auf Aufhebung ist
unzuldssig, wenn der Grundstiickseigentii-
mer zu einem Antrag auf Aufhebung des
Nutzungsrechts durch Bescheid des Amtes
zur Regelung offener Vermogensfragen
berechtigt oder berechtigt gewesen ist. Mit
der Aufhebung des Nutzungsrechts erlischt
das Eigentum am Gebdude nach § 288

Abs. 4 und § 292 Abs. 3 des Zivilgesetz-
buchs der Deutschen Demokratischen Re-
publik. Das Gebédude wird Bestandteil des
Grundstiicks. Der Nutzer kann fir Ge-
biude, Anlagen und Anpflanzungen, mit
denen er das Grundstiick ausgestattet hat,
Ersatz verlangen, soweit der Wert des
Grundstiicks hierdurch noch zu dem Zeit-
punkt der Aufhebung des Nutzungsrechts
erhohtist. Grundpfandrechte an einem auf-
grund des Nutzungsrechts errichteten Ge-
bdude setzen sich am Wertersatzanspruch
des Nutzers gegen den Grundstiickseigen-
timer fort. § 16 Abs. 3 Satz 5 des Vermo-
gensgesetzes ist entsprechend anzuwen-
den.”

bb) Die Absédtze 5 und 6 werden Absédtze 6
und 7.

f) § 8 Satz 1 wird wie folgt gefaBt:

+Soweit Rechtsverhéltnisse und Anspriiche auf-
grund des § 459 des Zivilgesetzbuchs der Deut-
schen Demokratischen Republik und der dazu
ergangenen Ausfiihrungsvorschriften am Ende
des Tages vor dem Wirksamwerden des Beitritts
bestehen, bleiben sie vorbehaltlich des § 2 und
der im Sachenrechtsbereinigungsgesetz getrof-
fenen Bestimmungen unbertiihrt.”

3. In Artikel 234 wird § 4a Absatz 1 wie folgt gedn-
dert:

In Satz 5 werden hinter dem Wort ,angeordnet” die
Worte ,oder wenn bei dem Grundbuchamt die
Eintragung einer Zwangshypothek beantragt”
eingefigt.

§5
Anderung des Grundbuchbereinigungsgesetzes

Das Grundbuchbereinigungsgesetz vom 20. De-
zember 1993 (BGBI. I S. 2192) wird wie folgt gean-
dert:

1. § 5 Abs. 2 wird wie folgt gedndert:

a) In Satz 1 werden hinter dem Wort ,Dienstbar-
keiten” ein Komma und das Wort ,, Vormerkun-
gen” eingefiigt.

b) In Satz 2 werden hinter dem Wort ,Dienstbar-
keit” ein Komma und die Worte ,der Vormer-
kung* eingefiigt.

2. In § 6 wird folgender Absatz 1a eingefiigt:

-(1a) Soweit auf § 1170 des Biirgerlichen
Gesetzbuchs verwiesen wird, ist diese Bestim-
mung auf die vor dem 3. Oktober 1990 begriinde-
ten Rechte auch dann anzuwenden, wenn der
Aufenthalt des Glaubigers unbekannt ist. § 1104
Abs. 2 des Biirgerlichen Gesetzbuchsfindet auf die
vor dem 3. Oktober 1990 begriindeten Vorkaufs-
rechte und Reallasten keine Anwendung.”
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3. Dem § 8 wird folgender Absatz 4 angefiigt:

»(4) Wird eine Klage nach Absatz 1 rechtshin-
gig, so ersucht das Gericht auf Antrag des Kldagers
das Grundbuchamt um Eintragung eines Rechts-
hdngigkeitsvermerks zugunsten des Kligers. Der
Vermerk hat die Wirkungen eines Widerspruchs.
Er wird mit rechtskriftiger Abweisung der Klage
gegenstandslos.”

4. Dem § 13 wird folgender Satz 2 angefigt:

»~Die Bestimmung iiber die Eintragung eines
Zustimmungsvorbehalts fiir VeriuBerungenin § 6
Abs. 4 des Bodensonderungsgesetzes ist entspre-
chend anzuwenden.”

5. § 14 wird wie folgt gedndert:
a) Satz 2 wird gestrichen.

b) In dem bisherigen Satz 3 wird das Wort ,auch*”
durch die Worte ,durch Berufung auf die Ver-
mutung nach Artikel 234 § 4a Abs. 3 des Ein-
fiihrungsgesetzes zum Biirgerlichen Gesetzbu-
che oder” ersetzt.

c¢) Nach dem bisherigen Satz 3 wird folgender k

Satz angefigt:

»Die Berichtigung ist in allen Fillen des Arti-
kels 234 § 4a des Einfilhrungsgesetzes zum
Biirgerlichen Gesetzbuche gebiihrenfrei.”

§6
Anderung der Bundesnotarordnung

Die Bundesnotarordnung in der im Bundesgesetz-
blatt Teil III, Gliederungs-Nr. 303-1, verdffentlichten
bereinigten Fassung, zuletzt gedndert durch das
Gesetz vom 29. Januar 1991 (BGBL. I S. 150), wird wie
folgt gedndert:

1. In § 14 Abs. 4 Satz 1 werden nach den Wortern
»Darlehen sowie,” die Worter ,abgesehen von den
ihm durch Gesetz zugewiesenen Vermittlungsta-
tigkeiten” und ein Komma eingefiigt.

2. § 20 wird wie folgt gedndert:

a) Nach Absatz 3 wird folgender Absatz 4 einge-
fugt:

«(4) Die Notare sind auch zur Vermittlung
nach den Bestimmungen des Sachenrechtsbe-
reinigungsgesetzes vom [einsetzen: Tag des
Inkrafttretens des Sachenrechtsénderungsge-
setzes] zustandig.”

b) Der bisherige Absatz 4 wird Absatz 5.

§7

Anderung der Verordnung iiber die Titigkeit
von Notaren in eigener Praxis

Die Verordnung iiber die Tatigkeit von Notaren in
eigener Praxis vom 20. Juni 1990 (GBI. I Nr. 37 S. 475),
die nach den MaBgaben der Anlage II Kapitel III
Sachgebiet A Abschnitt III Nr. 2 des Einigungsvertra-
ges vom 31. August 1990 in Verbindung mit Artikel 1

des Gesetzes vom 23. September 1990 (BGBI.II S. 885,
1156) fortgilt, zuletzt gedndert durch § 12 des Gesetzes
zur Pritfung von Rechtsanwaltszulassungen, Notar-
bestellungen und Berufungen ehrenamtlicher Rich-
ter vom 24. Juli 1992 (BGBL. I S. 1386), wird wie folgt
gedndert:

1. § 2 wird wie folgt gedndert:

a) Nach Absatz 4 wird folgender Absatz 5 einge-
fugt:

«(5) Die Notare sind auch zur Vermittlung
nach den Bestimmungen des Sachenrechtsbe-
reinigungsgesetzes vom [einsetzen: Tag des
Inkrafttretens des Sachenrechtsdnderungsge-
setzes] zusténdig."”

b) Die bisherigen Absétze 5 und 6 werden Absdtze
6 und 7.

2. In § 8 Abs. 4 Satz 1 werden nach den Worten ,ist
es” die Worte ,abgesehen von den ihm durch
Gesetz zugewiesenen Vermittlungstatigkeiten®
eingefugt.

§8 :
Anderung des Landwirtschaftsanpassungsgesetzes

Nach § 64a des Landwirtschaftsanpassungsgeset-
zes in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. Juli
1991 (BGBI. I S. 1418), das zuletzt durch . . . gedndert
worden ist, wird folgender § 64b angefiigt:

«§ 64b
Eingebrachte Gebdude

(1) Der Anteilsinhaber eines aus einer LPG durch
Formwechsel hervorgegangenen Unternehmens
neuer Rechtsform oder eines durch Teilung einer
LPG entstandenen Unternehmens kann von diesem
die Riickiibereignung der nach § 13 Abs.1 des
Gesetzes iiber die landwirtschaftlichen Produktions-
genossenschaften vom 3. Juni 1959 (GBI I S. 577)
eingebrachten Wirtschaftsgebdude zum Zwecke der
Zusammenfiihrung mit dem Eigentum am Grund-
stiick verlangen. Der in Satz 1 bestimmte Anspruch
steht auch einem Rechtnachfolger des Grundstiicks-
eigentiimers zu, der nicht Anteilsinhaber ist.

(2) Wird der Anspruch nach Absatz 1 geltend
gemacht, hat der Grundstiickseigentiimer dem Unter-
nehmen einen Ausgleich in Hohe des Verkehrswerts
des Gebdudes zum Zeitpunkt des Riickiibereignungs-
verlangens zu leisten.

(3) § 84 des Sachenrechtsbereinigungsgesetzes ist
entsprechend anzuwenden.

(4) Das Unternehmen kann dem Grundstiickseigen-
timer eine Frist von mindestens drei Monaten zur
Ausiibung seines in Absatz 1 bezeichneten Anspruchs
setzen, wenn dieser nicht innerhalb eines Jahres nach
dem [einsetzen: Tag des Inkrafttretens des Sachen-
rechtsdanderungsgesetzes] die Riickiibereignung des
eingebrachten Wirtschaftsgebdudes verlangt hat.
Nach fruchtlosem Ablauf der in Satz 1 bezeichneten
Frist kann das Unternehmen von dem Grundstiicks-
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eigentiimer den Ankauf der fiir die Bewirtschaftung
des Gebdudes erforderlichen Funktionsfliche zum
Verkehrswert verlangen. Macht das Unternehmen
den Anspruch geltend, erlischt der Rickiibereig-
nungsanspruch.

(5) Die Anspriiche nach den Abséatzen 1 bis 4 kénnen
in einem Verfahren nach den Vorschriften dieses
Abschnitts geltend gemacht werden.”

§9
Schluibestimmung

(1) Das jeweils zustindige Bundesministerium
kann den Wortlaut der durch diesen Artikel gednder-
ten Gesetze sowie der Grundbuchordnung in ihrer
von dem 1. September 1994 an geltenden Fassung
neu bekanntmachen.

50

(2) Soweit vor dem Inkrafttreten dieses Gesetzes
Gebiihren fiir die Berichtigung des Grundbuchs in
den Fillen des Artikels 234 § 4a des Einfithrungsge-
setzes zum Biirgerlichen Gesetzbuche erhoben und
gezahlt worden sind, bleibt es dabei. Erhobene, aber
noch nicht gezahlte Gebithren werden niederge-
schlagen. Noch nicht erhobene Gebiithren werden
auch dann nicht erhoben, wenn der Antrag vor
Inkrafttreten dieses Gesetzes gestellt worden ist.

ARTIKEL 3
Inkrafttreten

Dieses Gesetz tritt am [1. Juli 1994] in Kraft.
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Bericht der Abgeordneten Dr. Michael Luther, Detlef Kleinert (Hannover),
Hans-Joachim Hacker, Dr. Eckhart Pick, Dr. Wolfgang Ullmann

und Dr. Uwe-Jens Heuer

A. Zum Beratungsverfahren

Der Deutsche Bundestag hat den Gesetzentwurf der
Bundesregierung zur Anderung sachenrechtlicher
Bestimmungen (Sachenrechtsanderungsgesetz -
SachenRAndG) — Drucksache 12/5992 — in seiner
190. Sitzung am 12. November 1993 in erster Lesung
beraten und zur federfilhrenden Beratung an den
RechtsausschuB und zur Mitberatung an den Finanz-
ausschuB, an den AusschuB fir Raumordnung, Bau-
wesen und Stddtebau sowie an den AusschuB fir
Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten tiberwiesen.

1. Die mitberatenden Ausschiisse haben auf der
Grundlage des Regierungsentwurfs und der dort
vorgesehenen Reihenfolge der Artikel 1 bis 3zu der
Vorlage wie folgt Stellung genommen:

a) Der FinanzausschuB hat mit Stellungnahme
vom 14. April 1994 einstimmig bei Abwesenheit
der Gruppen BUNDNIS 90/DIE GRUNEN und
PDS/Linke Liste vorgeschlagen, die Annahme
der Vorlage zu empfehlen.

b) Der AusschuB fiir Raumordnung, Bauwesen und
Stadtebau hatin seiner 79. Sitzung vom 20. April
1994 mit den Stimmen der Koalitionsfraktionen
gegen die Gruppe PDS/Linke Liste und bei
Enthaltung der Fraktion der SPD beschlossen,
die Annahme des Gesetzentwurfs in der Fas-
sung der BeschluBempfehlung des Rechtsaus-
schusses zu empfehlen — mit Ausnahme der
§§ 10, 26, 30 Abs. 3, § 52 SachenRBerG, § 906
Abs. 1 BGB, deren endgtltige Fassung bzw.
Anderung durch den RechtsausschuB nach der
Beratung im AusschuB fiir Raumordnung, Bau-
wesen und Stadtebau erfolgt ist.

c) Der AusschuB fir Erndhrung, Landwirtschaft
und Forsten hat in seiner 89. Sitzung vom
20. April 1994 dem Gesetzentwurf einstimmig —
bei einer Stimmenthaltung sowie bei Abwesen-
heit des Vertreters der Gruppe PDS/Linke Liste
— zugestimmt.

d

~—

Der SportausschuB hat folgende gutachtliche
Stellungnahme vom 20. April 1994 abgege-
ben:

»Der SportausschuB hat den von den Fraktionen
der CDU/CSU und der F.D.P. eingebrachten
und auf die Initiative des Sportausschusses
zutickgehenden Anderungsantrag Nr. 5 (Arti-
kel 2 § 3 — Anderung des Biirgerlichen Gesetz-
buchs) beraten. Einstimmig empfiehlt er dem
federfiihrenden RechtsausschuB, dem Ande-
rungsantrag in der vorliegenden Fassung zuzu-
stimmen.”

e) Auch der AusschuBl fiir Umwelt, Naturschutz
und Reaktorsicherheit hat in seiner 75. Sitzung
am 20. April 1994 den Gesetzentwurf gutacht-
lich beraten und den folgenden Anderungsan-
trag der Koalitionsfraktionen zu § 906 BGB
einstimmig angenommen:

«Dem § 906 Abs.1 des Biirgerlichen Gesetz-
buchs ... werden die folgenden Satze ange-
fugt:

.Eine unwesentliche Beeintrachtigung liegt in
der Regel vor, wenn die in Gesetzen oder
Rechtsverordnungen festgelegten Grenz- oder
Richtwerte fir Einwirkungen der betreffenden
Art nicht tiberschritten werden. Gleiches gilt fir
solche Werte, die in nach § 48 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes erlassenen, dem
Stand der Technik noch entsprechenden allge-
meinen Verwaltungsvorschriften enthalten
sind.'*

2. Der RechtsausschuB hat die Vorlage in seinen
Sitzungen vom 9. Dezember 1993, 28. Januar 1994,
13. April 1994, 20. April 1994 und 27. April 1994
(105, 109,, 121., 122. und 125. Sitzung) beraten. In
seiner Sitzung vom 28. Januar 1994 hat der Rechts-
ausschuB eine dffentliche Anhérung von Sachver-
standigen durchgefiihrt. Daran teilgenommen ha-
ben:

— Deutscher Mieterbund e. V., Kéln,
— Deutscher Siedlerbund, Leipzig,
— Haus & Grund Sachsen e.V., Dresden,

— Interessengemeinschaft , Uberlassungsvertrage*,
Lehnitz

— Mieterbund Land Brandenburg e.V., Potsdam,

— Zentralverband der Deutschen Haus-, Woh-
nungs- und Grundeigentiimer e.V., Diissel-
dorf,

— Deutscher Anwaltverein, Bonn,

— Verein der Markischen Eigenheim- und Grund-
stiicksbesitzer e. V.,

— Biirgerinitiative ,Haus und Grundstiick*, Halle,
— Prof. Dr. Alexander von Briinneck, Hannover,
— Prof. Dr. Christoph Degenhart, Leipzig,

— Prof. Dr. Joachim Goéhring, Berlin,

— Rechtsanwalt Berndt Hoffmeister, Berlin,

— Prof. Dr. Rolf Stiirner, Freiburg.
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Hinsichtlich der Ergebnisse der Anhérung wird auf
das Protokoll der 109. Sitzung des Rechtsausschus-
ses mit den anliegenden Stellungnahmen der
Sachverstdndigen verwiesen.

Zur Vorbereitung der Beratungen haben zahlrei-
che Berichterstattergesprdche unter Beteiligung
des Bundesministeriums der Justiz stattgefunden.

Der RechtsausschuB empfiehlt mit den Stimmen
der Fraktionen der CDU/CSU und der F.D.P. gegen
die Stimme der Fraktion der SPD und der Gruppe
PDS/Linke Liste bei Abwesenheit des Vertreters
der Gruppe BUNDNIS 90/DIE GRUNEN die
Annahme des Gesetzentwurfs in der aus dem
obigen Gesetzestext ersichtlichen Fassung.

B. Zum Inhalt der BeschluSempfehlung

Der Gesetzentwurf hat nach der im RechtsausschuBl
beschlossenen Fassung im wesentlichen folgenden
Inhalt:

Artikel 1

Gesetz zur Sachenrechtsbereinigung
im Beitrittsgebiet

Der Artikel 1 enthdlt das Kernstick des Entwurfs.
Gegenstand des Sachenrechtsbereinigungsgesetzes
ist die Neuregelung der Rechtsverhéltnisse an Grund-
stiicken, die durch

— die Bebauung oder den Erwerb selbstédndigen,
vom Eigentum am Grundstiick getrennten Eigen-
tums am Gebaude,

— die gesetzliche Umgestaltung von Erbbaurech-
ten,

— die nach dem Zivilgesetzbuch der DDR (im folgen-
den: ZGB) infolge werterhohender MaBnahmen
entstandenen Miteigentumsanteile am Grund-
stiick und

— die Mitbenutzung fremder Grundstiicke fir
ErschlieBungs-, Entsorgungs- oder Versorgungs-
anlagen

entstanden sind.

1. Bebauung fremder Grundstiicke — Kapitel 2 des
Entwurfs des Sachenrechtsbereinigungsgesetzes

Den groBten Teil des Entwurfs nehmen die Vorschrif-
ten tiber

— die Anpassung fortbestehender Nutzungsrechte
an das Biirgerliche Gesetzbuch,

— die Uberfiihrung des selbstandigen Eigentums am
Gebédude und an baulichen Anlagen in BGB-
konforme Rechtsverhéltnisse,

— die Absicherung der mit Billigung staatlicher Stel-
len ohne Bestellung eines Nutzungsrechts erfolg-
ten Bebauungen und
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— die Regelung der Rechtsverhédltnisse aus nicht
erfiillten Gebaudekaufvertragen

ein.

Die einschlagigen Bestimmungen befinden sich im
Kapitel 2 (§§ 3 bis 111a des Entwurfs).

a) Ausgangslage

Die rechtlichen Regelungen der DDR beruhten auf
den Prinzipien der Planwirtschaft, die mit den Rechts-
instituten des biirgerlichen Rechts unvereinbar sind.

Die fritheren Bodennutzungsrechte (Rechtstriager-
schaften fir Genossenschaften und Vereinigungen,
gesetzliches Bodennutzungsrecht der landwirtschaft-
lichen Produktionsgenossenschaften) sind mit der
Wirtschafts- und Wahrungsunion oder mit dem Beitritt
aufgehoben worden. Die von den fritheren Berechtig-
ten errichteten Geb&ude und baulichen Anlagen, an
denen in einigen Féllen selbstandiges, vom Eigentum
am Grundstiick getrenntes Eigentum besteht, werden
weiterhin von den fritheren Nutzern oder von Rechts-
nachfolgern genutzt. Hier bedarf es einer gesetzlichen
Bestimmung, die das Rechtsverhdltnis zum Grund-
stiickseigentiimer klarstellt und eine dem birgerli-
chen Recht entsprechende Grundstiicksnutzung er-
moglicht.

Durch die Verleihung oder Zuweisung eines Nut-
zungsrechts wurde ein subjektiv-6ffentliches Recht
begriindet, ein Grundstiick zu bestimmten Zwecken
und in einem bestimmten Umfang nutzen zu kénnen.
Die daraus begriindeten Rechte und Pflichten bestan-
den gegeniiber dem Ausgeber des Nutzungsrechts
(Staat oder landwirtschaftliche Produktionsgenossen-
schatft), jedoch nicht gegeniiber dem Bodeneigentii-
mer. Diese Nutzungsrechte bestehen nach dem Eini-
gungsvertrag zwar nunmehr als dingliche Rechte fort,
ihr Inhalt entspricht jedoch nicht dem eines durch
Rechtsgeschéft begriitndeten Rechts am Grundstiick.
Die Rechte miissen daher an das Biirgerliche Gesetz-
buch angepaBt werden. Zugleich ist ein Interessen-
ausgleich zwischen Grundstiickseigentiimer und Nut-
zer herbeizufiihren, wobei es um die richtige Vertei-
lung der durch die Einfithrung der Marktwirtschaft
entstandenen Bodenwerte geht.

BGB-konforme Rechtsverhéltnisse miissen in den Fal-
len erst begrindet werden, in denen die bauliche
Nutzung des fremden Grundstiicks nicht in gleicher
Weise abgesichert worden, die Bebauung jedoch mit
Billigung staatlicher Stellen erfolgt ist. Die Griinde fur
die Einbeziehung der sog. hingenden Falle in die
Sachenrechtsbereinigung sind in der Begriindung
zum Regierungsentwurf (Drucksache 12/5992, S. 62)
im einzelnen genannt. Darauf wird verwiesen.

Als neue Fallgruppe hat der RechtsausschuB in den
Entwurf die hingenden Gebdudekaufvertrage aufge-
nommen. Die Bundesregierung hat in ihrer Gegendu-
Berung zur Stellungnahme des Bundesrates die Rege-
lungen fiir diese Fallgruppe vorgeschlagen (Drucksa-
che 12/5992, S.204 bis 207). Insoweit waren die
Bestimmung uber die betroffenen Rechtsverhéltnisse
(§ 1), die Beschreibung des Anwendungsbereichs des
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Entwurfs (§ 4) und die Begriffsbestimmung des Nut-
zers (§ 9) zu ergédnzen.

b) Eckwerte

Der Entwurf beruht auf dem Grundsatz, bei der
Durchfiihrung der Sachenrechtsbereinigung die Bo-
denwerte zwischen Nutzer und Grundstiickseigentii-
. mer zu teilen (Teilungsmodell). Sowohl die Fraktionen
der Koalition als auch die SPD-Fraktion halten dieses
Prinzip fiir sachgerecht.

aa) Anpassung an hohe Bodenwerte

Dies gilt auch fiir die in teuren Lagen belegenen
Grundstiicke, wo auf die Nutzer zumindest auf lange
Sicht nach Ablauf einer beim Erbbaurecht vorgesehe-
nen neunjahrigen Eingangsphase (die fur die Nut-
zung eines Grundstiicks fiir ein Eigenheim bei Boden-
werten Uiber 250 000 DM auf zwolf Jahre verldngert
werden soll) hohe Belastungen zukommen werden.
Eine partielle Abkehr vom Teilungsgrundsatz, z. B.
durch Festlegung einer auf die gesamte des Erbbau-
rechts bezogenen Obergrenze bei der Bemessungs-
grundlage fiir den Erbbauzins und den Ankaufspreis,
wirde jedoch zu einer ungleichen Verteilung von
Vermoégen zugunsten des Nutzers fiihren.

bb) Instrumente gegen ungerechtfertigte
Gewinnmitnahmen aus der
Bodenwertsteigerung

Der Grundsatz der Teilung der Bodenwerte findet
auch auf die fiir die Nutzung land-, forstwirtschaftli-
cher oder gewerblicher Bauten verwendeten Grund-
stiicke Anwendung. Die Bodenwertteilung ist in die-
sem Bereich allerdings in ihren wirtschaftlichen Aus-
wirkungen nicht unproblematisch. Sie eroffnet die
Moglichkeit zur Mitnahme von Gewinnen durch
Ankauf und anschlieBende WeiterverduBerung des
Grundstiicks auch in den Féllen, in denen

— das Gebdude inzwischen verfallen ist oder nicht
mehr genutzt wird oder

— die Art der Nutzung des Gebdudes gewechselt hat
(der Nutzer hat die gewerbliche Nutzung aufgege-
ben und erzielt nunmehr Einnahmen aus Vermie-
tung oder Verpachtung des Geb&dudes).

Eine Teilung des Bodenwertes auch in diesen Féllen
wadre nicht gerechtfertigt, da in den genannten Féllen
ein Bezug zu der in der DDR begriindeten Nutzung
nicht mehr vorhanden ist und die Befugnisse des
Nutzers auf dem vorgefundenen Rechtszustand beru-
hen und daher grundsétzlich nicht tiber das Nutzungs-
recht hinausgehen koénnen.

Ungerechtfertige Mitnahmen von Gewinnen sollen
durch Einreden des Grundstlickseigentimers (§ 29
SachenRBerG), Regelungen zur Erbbauzins- und zur
Preisanpassung (§§ 48 und 71 SachenRBerG) sowie
Nachzahlungspflichten (§§ 49 und 72 SachenRBerG)
verhindert werden. Diese Bestimmungen sind in ihrer

Anwendung kompliziert und werden den Handel mit
den von der Sachenrechtsbereinigung betroffenen
Grundstiicken in den ersten Jahren nach dem Inkraft-
treten des Gesetzes zwar nicht aus rechtlichen, jedoch
aus wirtschaftlichen Griinden einschranken.

Der AusschuB sieht jedoch die im Regierungsentwurf
verfolgte Losung insoweit noch als das beste Rege-
lungskonzept an. Ein Verzicht auf die Bodenwerttei-
lung bei land-, forstwirtschaft- oder gewerblicher
Bodennutzung wiirde zu einer Ungleichbehandlung
gleichartiger Rechtspositionen und zu einer wirt-
schaftlichen Benachteiligung der Betriebe fiihren, die
den schwierigen Strukturwandel der Wirtschaft im
Beitrittsgebiet gerade tberstanden haben. Ein Ver-
zicht auf die Einreden, Zins- und Preisanpassungen
sowie die Nachzahlungspflichten wiirde andererseits
den Nutzern Verwertungsmoéglichkeiten einrdumen,
die weit tiber den eng zweckgebundenen Zuwei-
sungsgehalt der vorgefundenen Rechtspositionen
hinausgingen und die Mitnahme von Gewinnen aus
unerwiinschten Spekulationsgeschéften (aus nicht
mehr nutzbaren Gebduden, nicht ausgeiibten Nut-
zungsrechten usw.) erméglichen.

¢) Instrumente und Regelungsmechanismen

Die Sachenrechtsbereinigung soll in der Weise erfol-
gen, daB der Nutzer grundsatzlich nach seiner Wahl
entweder die Bestellung eines Erbbaurechts oder den
Ankauf des Grundstiicks verlangen kann. (Das Recht
am Gebdude begriindet einen Anspruch auf Erwerb
von Rechten am Grundstiick.) Das Wahlrecht ist
eingeschrankt

— bei geringen Grundstiickswerten, wonach der
Nutzer nur einen Ankauf soll verlangen kénnen,
und

— im Falle eines Verkaufsverbots des Grundstiicksei-
gentimers durch Satzung, wo ein Ankauf gegen
den Willen des Grundstiickseigentimers ausge-
schlossen wird.

Der Grundstickseigentiimer soll seinerseits ein Wirt-
schaftsgebdude des Nutzers ankaufen kénnen, wenn
imlandlichen Raum dies aus agrarstrukturellen Griin-
den oder im gewerblichen Bereich bei einem tiberwie-
genden Investitionsinteresse des Grundstiickseigen-
tiimers erforderlich ist. Bei den Wirtschaftsgebduden
kann also auch eine Umkehr des oben genannten
Grundprinzips eintreten. (Das Eigentum am Grund-
stiick begriindet ein Recht zum Erwerb des Gebau-
des.) Bei den Wirtschaftsgebduden geht es um die
Abwdgung betrieblicher Interessen des Nutzers und
des Grundstiickseigenttimers. Hier darf z. B. eine im
Verhdltnis zum Wert des Grundstiicks geringwertige
bauliche Investition nicht eine wirtschaftlich sinnvolle
Nutzung des Grundstticks auf Dauer ausschliefien.

d) Inhalt des Erbbaurechts

Bei dem Erbbaurecht soll das Teilungsmodell durch
Halbierung des fir die jeweilige Nutzungsart {ibli-
chen Zinssatzes zur Anwendung gebracht werden.
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Bei Nutzungsdnderungen und VerduBerungen des
Erbbaurechts innerhalb von sechs Jahren nach dessen
Bestellung sind Zinsanpassungen auf den fiir die
Nutzung lblichen Zinssatz vorgesehen. (Zur Begriin-
dung wird auf die nachfolgenden Ausfiihrungen zum
Ankaufsrecht verwiesen.)

Die Dauer des Erbbaurechts soll grundsétzlich an die
lbliche Nutzungsdauer eines Neubaus angepalit wer-
den. Der Grund fiir diese Regelung liegt darin, daB das
Nutzungsrecht auch zum Neubau berechtigt (vgl.
Artikel 233 § 4 Abs. 3 Satz 2 des Einflihrungsgesetzes
zum Biirgerlichen Gesetzbuche — im folgenden
EGBGB). Ist ein Nutzungsrecht nicht bestellt, so soll
bei den Wirtschaftsgebduden die Vertragslaufzeit
grundsétzlich nach der Restnutzungsdauer des
Gebdudes bestimmt werden, da in solchen Fillen
allein der Gebrauchswert der baulichen Investition zu
schiitzen ist. Dieser bemiBt sich nach der Restnut-
zungsdauer des Gebaudes.

e) Inhalt des Ankaufsrechts

Beim Ankaufsrecht wird der Teilungsgrundsatz durch
Halbierung des nach dem Verkehrswert bemessenen
Kaufpreises umgesetzt.

Ist die Art der Nutzung des Gebaudes oder der
baulichen Anlage vor AbschluB des Kaufvertrages
gedndert worden, so soll der Kaufpreis nach dem
ungeteilten Bodenwert bemessen werden (§ 71
SachenRBerG). Wird die Nutzungsart nach Abschlul
des Kaufvertrages geandert, das Grundstiick als leerer
Bauplatz oder ein Betriebsgrundstiick bis zu einer Zeit
innerhalb von sechs Jahren nach dem Ankauf weiter-
verauBert, so soll eine Nachzahlungspflicht eintreten
(§ 72 SachenRBerG).

Den Bestimmungen zur Preisbemessung liegen fol-
gende Erwdgungen zugrunde:

Die Teilung des Bodenwertes beruht darauf, daB das
Grundstiickseigentum mit einer in der DDR begriin-
deten Belastung in den Geltungsbereich des Grund-
gesetzes gekommen ist. Eine Preisbemessung nach
dem geteilten Bodenwert ist daher nur dort und in dem
Umfang gerechtfertigt, wie ein in der DDR begriinde-
tes Recht am Grundstiick nach dem Einigungsvertrag
wie eine Belastung des Grundstiicks fortbesteht. Mit
dem Einigungsvertrag sind die am Beitritistage beste-
henden Belastungen mit dem sich aus dem bisherigen
Recht ergebenden Inhalt und Rang anerkannt worden
(vgl. Artikel 233 § 3 Abs. 1 EGBGB). Weitergehende
Rechte, die den Nutzer zu einer beliebigen Inan-
spruchnahme des Grundstiicks berechtigen wiirden,
sind hingegen nicht begriindet worden.

Die in der DDR begriindeten Rechte waren in der
Regel auf eine bestimmte Nutzung bezogen. Das
Recht durfte nur bestimmungsgemdB ausgetibt wer-
den (vgl. § 3 Abs. 1 Satz 1 des Gesetzes liber die
Verleihung von Nutzungsrechten an volkseigenen
Grundstiicken —im folgenden: Nutzungsrechtsgeseiz
—vom 14. Dezember 1970 — GBL I Nr. 24 S. 372). Aus
diesem Grunde kann in der Sachenrechisbereinigung
auch nicht ein Recht des Nutzers als vorgefunden
unterstellt werden, das ihn zu einer beliebigen Nut-
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zung berechtigen wiirde. Verdnderungen in der Art
der Nutzung sowie die VerduBerung nicht ausgetibter
Rechte zur Bebauung liegen vielmehr aulerhalb der
vorgefundenen und mit dem Einigungsvertrag tliber-
nommenen Nutzungsrechte. Fiir solche Zwecke kann
es deshalb keine Bodenwertteilung aufgrund einer
vorgefundenen Belastung des Grundstiicks geben.

Von den Griinden, die eine Teilung des Bodenwertes
aufgrund einer vorgefundenen Belastung gebieten,
sind die Erwdgungen zum Schutz der baulichen Inve-
stitionen zu trennen. Diese sind — aus denselben
Erwdgungen, aus denen ein Uberbau im Biirgerlichen
Gesetzbuch (BGB) geschiitzt wird — vor einer wert-
vernichtenden Zerstérung zu bewahren. Der Nutzer
soll deshalb auch in solchen Fdllen einen Anspruch
auf Erbbaurechtsbestellung oder zum Ankauf des
Grundstiicks geltend machen kénnen. Der Zins oder
der Preis sind dann jedoch nach dem ungeteilten
Zinssatz und dem vollen Bodenwert zu bemessen.

Die vorstehenden Grundsdtze zur Zins- und Preisbe-
messung fiihren auch unter wirtschaftlichen Gesichts-
punkten zu angemessenen Ergebnissen. Die Fortfiih-
rung der bisherigen Nutzung wird erleichtert, wobei
§ 55 Abs. 2und 3, § 71 Abs. 2 sowie § 72 Abs. 1 Satz 2
SachenRBerG die strukturell notwendigen Anpassun-
gen erméglichen, ohne daB dies zu einer Verdinderung
des Zinses oder des Preises fiihrt. Auf der anderen
Seite werden Wettbewerbsverzerrungen durch unbe-
rechtigte, ungleiche Startbedingungen bei Neugriin-
dungen von Unternehmen vermieden. Die Méglich-
keit, sich auf Kosten des Grundstiickseigentiimers
Wettbewerbsvorteile dadurch zu verschaffen, daB
man einen alten Rechtstitel zu einem anderen als dem
bisherigen Zweck ausiibt, werden durch die vorste-
henden Bestimmungen im gebotenen MaBe be-
schrdnkt.

Der AusschuB3 erachtet auch die Regelungen im Ent-
wurf fiir sachgerecht, die aus den vorgenannten Griin-
den die Anwendung des Teilungsprinzips ausschlie-
Ben oder einschrdnken.

f) Verfahren

Der Entwurf sieht ein notarielles Vermittlungsverfah-
ren als obligatorisches Vorverfahren vor einer gericht-
lichen Auseinandersetzung vor. Dieses Verfahren ist
deshalb vorgesehen, weil

— die Beteiligten ohne sachkundige Hilfe oft nicht in
der Lage sein werden, die Grundlagen fiir einen
VertragsschluB (Hohe des Verkehrswerts, einzu-
beziehende Flachen usw.) zu ermitteln und so
einen den Vorgaben des Gesetzes entsprechenden
Vertragstext aufzusetzen, und

— die Durchsetzung eines Anspruchs auf AbschluB
eines Erbbaurechts- oder eines Grundstiickskauf-
vertrages durch Klage auf Annahme eines Ange-
botes nach § 894 ZPO auBerordentlich schwierig
ist.

Der Kldger kann gehalten sein, nacheinander
mehrere Kaufvertragsangebote beurkunden zu
lassen, wenn das erste Angebot auch nur in einem
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Punkt nach Auffasssung des Gerichts nicht den
Vorgaben des Gesetzes entspricht. Ein gerichtli-
ches Feststellungsverfahren auf der Basis eines
notariellen Vertragsentwurfs — wie es in den
§§ 104 bis 109 vorgesehen ist — setzt jedoch ein
notarielles Vermittlungsverfahren voraus, in dem
eine Vorpriifung durch einen Notar stattfindet.

Im Falle einer Einigung kann diese sogleich vor dem
vermittelnden Notar beurkundet werden.

Im AusschuB ist dariiber hinaus die Alternative eines
entsprechenden anwaltlichen Vermittlungsverfah-
rens neben dem Notariatsverfahren diskutiert wor-
den. Unter dem Gesichtspunkt eines erweiterten
Schlichtungsangebots und zuséatzlicher Moglichkei-
ten fir die Beteiligten, zu einer einvernehmlichen
Lésung zu kommen, soll nach Ansicht von Mitgliedern
des Ausschusses diese Alternative nach Kldrung der
Einzelheiten weiter verfolgt werden.

2. Alte Erbbaurechte — Kapitel 3 des Entwurfs des
Sachenrechtsbereinigungsgesetzes

Bei den durch das Einfiihrungsgesetz zum ZGB in
unbefristete Rechte umgewandelten alten Erbbau-
rechten ist grundsétzlich eine Wiederherstellung der
vertraglichen Vereinbarungen vorgesehen. Zugun-
sten der Nutzer, die sich auf die verdnderte Rechtslage
eingerichtet haben, sind allerdings langere Restlauf-
zeiten fir die Erbbaurechte bestimmt, die nach den
vertraglichen Vereinbarungen bereits beendet waren
oder in kurzer Zeit beendet sein wiirden.

Diejenigen Nutzer, die nach der Umwandlung der
Erbbaurechte in unbefristete Rechte das Grundstiick
neu bebaut haben, sollen den Inhabern von Nutzungs-
rechten gleichgestellt werden.

3. Miteigentumsanteile — Kapitel 4 des Entwurfs
des Sachenrechtsbereinigungsgesetzes

Das Sachenrechtsbereinigungsgesetz erkennt die
kraft Gesetzesin der DDR nach § 459 Abs. 1 Satz 2 und
Abs. 4 ZGB begriindeten Miteigentumsanteile an. Die
Regelung ist durch Artikel 233 § 8 EGBGB in der
Fassung durch den Einigungsvertrag vorgegeben.

Der Entwurf sieht besondere Anspriiche zur Grund-
buchberichtigung, zum AusschluB nicht eingetrage-
ner Miteigentumsanteile im Wege des Aufgebotsver-
fahrens sowie besondere Ankaufsrechte bei Aufld-
sung der Gemeinschaft vor.

4. Bestellung von Dienstbarkeiten — Kapitel 5 des
Entwurfs des Sachenrechtsbereinigungsgesetzes

In der DDR sind ErschlieBungs- und Versorgungslei-
tungen fiir Gebdude und bauliche Anlagen oft Giber
Grundstiicksgrenzen hinweg verlegt worden. Dies
geschah insbesondere auf den Flachen, die dem
genossenschaftlichen Bodennutzungsrecht der land-
wirtschaftlichen Produktionsgenossenschaften unter-

legen haben. Die Grenzen der Grundstiicke waren
insoweit fiir die Mitbenutzung ohne Bedeutung.

Die Bestimmungen in Kapitel 5 sollen auf die Leitun-
gen 6ffentlicher Unternehmen fiir die Versorgung mit
Energie und Wasser und zur Beseitigung von Abwas-
ser keine Anwendung finden. Die noch im Regie-
rungsentwurf vorgesehenen Bestimmungen (§ 116
Satz 2 und § 117 Abs. 3) werden gestrichen. Eines
Anspruchs auf Bestellung von Dienstbarkeiten bedarf
esinsoweitnicht. In § 9 Abs. 1 des Grundbuchberichti-
gungsgesetzes sind fiir die Anlagen o6ffentlicher Ener-
gieversorgungsunternehmen insoweit kraft Gesetzes
Dienstbarkeiten begriindet worden. Fir die anderen
Anlagen istin § 9 Abs. 9 jenes Gesetzes eine Erméch-
tigung begriindet worden, durch die die gesetzliche
Regelung durch Rechtsverordnung auf solche Anla-
gen erstreckt werden kann.

Artikel 2

Anderung anderer Vorschriften,
SchluBibestimmungen

§ 1 Anderung der Verordnung iiber das
Erbbaurecht

§ 2 Anderung des Gesetzes iiber die
Zwangsversteigerung und die
Zwangsverwaltung

Die vorgeschlagenen Anderungen sollen im Schrift-
tum seit langem erdrterte Probleme des Erbbaurechts
l6sen, namlich

— die Sicherung der nachrangigen Erbbauzinsreal-
last in der Zwangsversteigerung und

— die Wertsicherung des Erbbauzinses.

Die Regelungen des geltenden Rechts werden allge-
mein als unbefriedigend angesehen. Die Kreditgeber
verlangen fiir eine erstrangige Beleihung des Erbbau-
rechts den Rangriicktritt der Erbbauzinsreallast. Dies
hat zur Folge, daB bei einer Versteigerung des Erb-
baurechts aus dem erstrangigen Grundpfandrecht die
Erbbauzinsreallast erlischt. Es entsteht ein erbbau-
zinsloses Erbbaurecht.

Eine Wertsicherung der Erbbauzinsreallast ist nach
geltendem Recht nicht maglich. Es gibt nur die Még-
lichkeit, schuldrechtlich mit dem - Vertragspartner
(dem ersten Erbbauberechtigten) eine Anpassung zu
vereinbaren und diesen Anspruch durch eine Vormer-
kung sichern zu lassen. Die Durchsetzung dieses
Anspruches ist — insbesondere nach einer VerauBe-
rung des Erbbaurechts — dann schwierig, wenn der
neue Erbbauberechtigte die schuldrechtliche Ver-
pflichtung gegeniiber dem Vertragspartner des
Grundstiickseigentiimers nicht {ibernommen hat.
Nach Durchsetzung des Anpassungsanspruchs ist der
Inhalt der Reallast, der auf einen bestimmten Betrag
lauten muB, im Grundbuch umzuschreiben.

Nach der vom AusschuB beschlossenen Regelung soll
es kiinftig moéglich sein, als Inhalt der Reallast verein-
baren zu konnen, daB
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— in der Versteigerung des Erbbaurechts aus einem
vorrangigen Grundpfandrecht die Reallast mit
ihrem Hauptanspruch bestehenbleibt und

— eine Anpassung auch der Erbbauzinsreallast an
verdnderte Verhdltnisse verlangt werden kann,
wenn deren Umfang nach Zeit und WertmaBstab
bestimmbar ist.

Solche Vereinbarungen bediirfen der Zustimmung
der Inhaber dinglicher Rechte am Erbbaurecht, die
hierdurch in ihren Rechten beeintrachtigt sein kén-
nen. — Erbbauzinsreallasten, die in der Zwangsver-
steigerung mit ihrem Hauptanspruch bestehenblei-
ben und eine Zinsanpassung erhalten, die nicht iiber
den iblichen Rahmen hinausgehen, vermeiden die
oben genannten Nachteile, ohne die Beleihbarkeit
des Erbbaurechts wesentlich zu beeintrachtigen.

In der Praxis werden zwischen den Kreditgldubigern,
die einen Rangriicktritt verlangen, und den Grundei-
gentlimern sog. Stillhalteerkldrungen vereinbart, in
denen sich der Kreditgldubiger verpflichtet, die Ver-
steigerung mit der abweichenden Bedingung des
Bestehenbleibens der Reallast durchzufiihren. Die
Stillhalteerkldrungen versagen jedoch im Falle der
Abtretung oder Pfindung des Grundpfandrechts.

§ 3 Anderung des Biirgerlichen Gesetzbuchs

Im Bereich des zivilrechtlichen Nachbarschutzes ist
streitig, welche Bedeutung den Vorschriften des
offentlichen Immissionsschutzrechts im Rahmen des
birgerlich-rechtlichen Abwehranspruchs nach den
§§ 1004, 906 BGB zukommen soll. Dieser Umstand 1aBt
es nach Ansicht des Rechtsausschusses wiinschens-
wert erscheinen, einen ersten Schritt in Richtung auf
eine Harmonisierung des 6ffentlichen und des priva-
ten Immissionsschutzrechts zu machen. Der Rechts-
ausschuB empfiehlt mit der vorgeschlagenen Vor-
schrift die Schaffung von Regelbeispielen zur Ausfil-
lung des unbestimmten Rechtsbegriffs der ,Unwe-
sentlichkeit der Beeintrachtigung” im Sinne des § 906
Abs. 1 BGB. Damit wird dem Zivilrichter fir die
Beurteilung eines privaten Nachbarabwehranspruchs
vorgegeben, im Regelfall von der Unwesentlichkeit
einer Beeintrachtigung auszugehen, wenn diese die
Vorgaben der o6ffentlich-rechtlichen Umweltstan-
dards (in Gesetzen, Rechtsverordnungen und dem
Stande der Technik entsprechenden allgemeinen
Verwaltungsvorschriften nach § 48 BImSchG) ein-
hait.

§ 4 Anderung des Einfiihrungsgesetzes zum
Burgerlichen Gesetzbuche

1. Artikel 231 § 8 EGBGB — neu —

Die Vorschrift bestimmt, daB die vom Leiter eines
staatlichen Organs unterschriebene und mit einem
Dienstsiegel versehene Vollmachtsurkunde wirksam
ist. Dies entsprach den Bestimmungen in der Grund-
buchverfahrensordnung und ihrer Auslegung durch
das Oberste Gericht der DDR.
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2. Anderung in Artikel 233 EGBGB
a) § 2a Moratorium

Das Moratorium wird in Absatz 1 fiir die Zeit bis zum
AbschluB der Sachenrechtsbereinigung verldngert.
Dies ist angesichts der UngewiBheit iiber die Dauer
der Verfahren unumgénglich.

Die Nutzung fremden Grundeigentums kann jedoch
nicht auf unabsehbare Zeit unentgeltlich bleiben. Es
entstiinde sonst ein nicht zu rechtfertigender Wider-
spruch zwischen dem unentgeltlichen Moratoriums-
besitz und den vertraglich begriindeten Nutzungen.
Mit Wirkung vom 1. Januar 1995 an soll der Nutzer
daher einen Zins in Hohe des im Sachenrechtsberei-
nigungsgesetz bestimmten Erbbauzinses zahlen,
wenn ein Verfahren zur Bodensonderung oder Boden-
neuordnung oder ein Vermittlungsverfahren nach
dem Sachenrechtsbereinigungsgesetz eingeleitet
worden ist oder sich der Grundstiickseigentiimer auf
eine Verhandlung zur Begriindung eines dinglichen
Rechts oder auf eine Ubereignung eingelassen hat.
Soweit der Grundstiickseigentiimer auf eine Rechts-
dnderung hinwirkt, soll er fiir die Nutzung seines
Grundstiicks auch ein Entgelt verlangen kénnen. Die
Dauer des Verfahrens soll keiner Seite zum Vorteil
oder zum Nachteil gereichen.

Die vom Ausschu8 beschlossene Neufassung des
Absatzes 8 fiillt den dort vorgesehenen Vorbehalt aus.
Sie stellt klar, daB der Moratoriumsbesitz — wie in
Absatz 3 bestimmt — bis zum Ablauf des Moratoriums
(31. Dezember 1994) unentgeltlich bleibt. Der Nutzer
soll nicht verpflichtet sein, gezogene Nutzungen her-
auszugeben. Der Nutzer wird damit so behandelt, wie
es in § 993 Abs. 1 BGB fiir den gutgldubigen unver-
klagten Besitzer angeordnet worden ist. Hieraus erge-
ben sich auch die Grenzen fiir die Unentgeltlichkeit.
Wenn der Nutzer das Grundstiick aufgrund eines
unwirksamen Kaufvertrages oder eines beantragten
Kaufvertrages besitzt und weiB, daB der Kaufvertrag
unwirksam ist oder der Vertragsschlu endgiiltig
abgelehnt und ein Anspruch auf Vertragsschiufi
zurickgewiesen wird, sollen von der Erlangung der
Kenntnis an die allgemeinen Vorschriften des BGB
iber die Herausgabe von Nutzungen durch den
bosglaubig gewordenen Besitzer gelten (§ 990 Abs. 1
BGB in Verbindung mit § 987 BGB).

Der neu angefiigte Absatz 9 enthélt eine Regelung fiir
die fiir 6ffentliche Zwecke verwendeten Grundstiicke.
Die Rechtsverhéltnisse an diesen Grundstiicken sol-
len nach § 2 Abs. 1 Nr. 4 SachenRBerG nicht mit dem
Entwurf geregelt werden. Die Neuordnung der
Rechtsverhaltnisse an diesen Grundstiicken wird aus
dem Entwurf ausgeklammert. Die Griinde hierfir
liegen darin, da8

— hier das Eigentum an den Grundstiicken durch
eine offentlich-rechtliche Sachherrschaft iiberla-
gert wird, die eine Nutzung des Grundstiticks fir
private Zwecke ausschliefit,

— die Grundséatze der Sachenrechtsbereinigung, die
eine Halbteilung eines durch den Verkehrswert
bestimmten Bodenwerts vorsehen, hier nicht ohne
weiteres lUbertragbar sind, da die Grundstiicke
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infolge der Verwendung fiir 6ffentliche Zwecke
dem Grundstiicksverkehr entzogen sind und inso-
weit keinen Verkehrswert haben.

Die Regelung dieser Rechtsverhdltnisse muBl daher
noch zu schaffenden gesetzlichen Bestimmungen vor-
behalten bleiben. Auch fiir diese Grundstiicke gilt
jedoch, daBl ihre Nutzung fiir 6ffentliche Zwecke nicht
auf Dauer unentgeltlich bleiben kann. Insoweit sieht
der Entwurf eine dem Eingangszinssatz in der
Sachenrechtsbereinigung entsprechende Verzinsung
fir die Zeit bis zum 31. Dezember 1998 vor. Der
Grundstiickseigentiimer kann zudem die Freistellung
von den Lasten des Grundstiicks verlangen. Gleich-
zeitig stellt Absatz 9 klar, daB dem Grundstiickseigen-
tumer insoweit keine darliber hinausgehenden
Anspriche zustehen. In der ndchsten Legislaturpe-
riode soll eine gesetzliche Losung auch fiir diese
Grundsticke gefunden werden.

b} § 2b Gebdudeeigentum ohne dingliches
Nutzungsrecht

Die Vorschrift bestimmt, daB die seit dem Beitritt und
vor dem Inkrafttreten des 2. Vermogensrechtsdnde-
rungsgesetzes vorgenommenen Verfiigungen und die
ihnen zugrundeliegenden Rechtsgeschéfte Giber nicht
im Grundbuch eingetragenes Gebdudeeigentum
nicht unwirksam sind, wenn sie nicht nach den fiir die
Ubereignung von Grundstiicken geltenden Vorschrif-
ten vorgenommen worden sind. Vor dem Inkrafttreten
des Zweiten Vermdgensrechtsénderungsgesetzes
war strittig, ob dieses Gebdudeeigentum wie Fahmis
oder wie ein Grundstick zu Ubereignen oder zu
belasten ist. Das 2. Vermogensrechtsdnderungsgesetz
hat das Gebdudeeigentum insoweit dem Eigentum an
Grundsticken gleichgestellt, jedoch keine Regelung
fiir die zuvor abgeschlossenen und vollzogenen Ver-
trage (Altfélle) getroffen.

c) § 2c Grundbucheintragung

Redaktionelle Anderung.

d) § 3 Inhalt und Rang beschréinkter dinglicher
Rechte

Die Vorkaufsrechte nach §§ 306 bis 309 ZGB sahen
keinen Vertragseintritt, sondern einen Abschlufl mit
dem Vorkaufsberechtigten vor. Sie konnten nicht
ausgetlibt werden, wenn der Erwerb zugunsten des
sozialistischen Eigentums erfolgte.

Diesen Bestimmungen ist durch den Ubergang zur
Marktwirtschaft und die damit verbundenen Rechts-
dnderungen die Grundlage entzogen worden. Auf
diese Vorkaufsrechte sollen daher die Bestimmungen
des BGB anwendbar sein.

e) § 4 Sondervorschriften fiir dingliche
Nutzungsrechte und Gebdudeeigentum

Die Anderung sieht eine gerichtliche Klage auf Aufhe-
bung eines Nutzungsrechts durch den Grundstiicks-
eigentiimer in den Féllen unredlichen Erwerbs vor,
wenn eine Zustdndigkeit des Amtes zur Regelung
offener Vermogensfragen nicht begriindet ist. Das
Amt ist nur dann zustdndig, wenn ein Riickibertra-
gungsanspruch . geltend gemacht wird oder das
Grundstiick staatlich verwaltet war.

Der Grundstiickseigentimer kann jedoch nicht ver-
pflichtet sein, ein Nutzungsrecht zu dulden, dessen
Aufhebung der enteignete Alteigentiimer verlangen
kann. '

Wie fir die Antrdge auf Aufhebung der staatlichen
Verwaltung nach § 30a des Vermégensgesetzes soll in
das Gesetz eine Befristung fiir die Erhebung solcher
Klagen aufgenommen werden.

f) § 8 — Neufassung — Rechtsverhdltnisse nach
§ 459 ZGB

Redaktionelle Anderung.

§ 5 Anderung des Grundbuchbereinigungsgesetzes

Das Grundbuchbereinigungsgesetz hat in seinem
Abschnitt 2 die Voraussetzungen dafiir geschaffen,
daB

— alte Kohleabbaugerechtigkeiten erléschen und

— die Loschung alter, nicht mehr ausgetibter Dienst-
barkeiten und anderer beschrédnkter dinglicher
Rechte in einem Aufgebotsverfahren herbeige-
fihrt werden kann, wenn der Berechtigte oder sein
Aufenthalt unbekannt ist.

Die Ergédnzungen zu §§ 5 und 6 erweitern den Anwen-
dungsbereich des § 5 auf Vormerkungen fiir Kohleab-
baugerechtigkeiten und des § 6 auf Vorkaufsrechte
und Reallasten.

Es werden weiter die Mdglichkeiten zu einer vorldu-
figen Sicherung nicht eingetragener Mitbenutzungs-
rechte (§ 8) sowie aller nicht eingetragenen Rechte fiir
die Dauer von Bodenordnungsverfahren nach dem
8. Abschnitt des Landwirtschaftsanpassungsgesetzes
geschaffen (§ 13 Satz 2).

§ 6 Anderung der Bundesnotarordnung

§ 7 Anderung der Verordnung iiber die Tatigkeit
von Notaren in eigener Praxis

Die Anderungen passen die Bestimmungen fiir den
Berufsstand an die fiir das notarielle Vermittlungsver-
fahren vorgesehenen Regelungen an.
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§ 8 Anderung des
Landwirtschaftsanpassungsgesetzes

Die Regelung sieht eine Bereinigung der sachenrecht-
lichen Verhéltnisse an den in eine landwirtschaftliche
Produktionsgenossenschaft eingebrachten Gebauden
vor.

Die allgemeinen Regelungen der Sachenrechtsberei-
nigung passen hier nicht, da keine bauliche Investi-
tion der landwirtschaftlichen Produktionsgenossen-
schaft erfolgtist. Nach § 47 des Landwirtschaftsanpas-
sungsgesetzes waren im Fall des Ausscheidens dem
Mitglied die eingebrachten Wirtschaftsgebaude zu-
riickzugeben. Der Umstand, daB ein solcher Anspruch
nicht geltend gemacht worden ist, kann nicht im
Nachhinein als Einlage in Héhe des halben Boden-
werts bewertet werden.

C. Begriindung der Beschluempfehlung
I. Allgemeines

Die Koalitionsfraktionen und die Fraktion der SPD
begriiBen iibereinstimmend die Zielsetzung sowie die
Grundprinzipien des Entwurfs des Sachenrechtsdnde-
rungsgesetzes.

Die Sachenrechtsbereinigung (Artikel 1 des Entwurfs)
ist dringlich. Der RechtsausschuB ist der Auffassung,
daB es notwendig ist,

— die in der DDR in einer anderen Wirtschafts- und
Rechtsordnung begriindeten Rechte an Grund-
sticken an das BGB und seine Nebengesetze
anzupassen und damit auf dem Gebiet des Immo-
biliarsachenrechts Rechtseinheit in Deutschland
herzustellen,

— zu verkehrsféhigen, beleihbaren und aus den Ein-
tragungen im Grundbuch erkennbaren Eigen-
tumsverhaltnissen sowie dinglichen Rechten auch
an Grundstiicken zu kommen, die zwar in der DDR
mit Billigung staatlicher Stellen bebaut wurden,
wo jedoch die nach dem Bodenrecht erforderliche
Absicherung der Bebauung ausgeblieben ist,

— die derzeit bestehende Rechtsunsicherheit bei den
Betroffenen so schnell wie méglich zu beseitigen
und

— schlieBlich einen sachgerechten Interessenaus-
gleich in bezug auf die durch die Einfiihrung der
Marktwirtschaft entstandenen Bodenwerte her-
beizufiihren.

Die Koalitionsfraktionen und die Fraktion der SPD
stimmen insoweit auch den Eckwerten des Entwurfs
zZu.

Sie sehen die in Artikel 2 vorgeschlagenen Anderun-
gen zur Erbbaurechtsverordnung als sachgerechte
Losung fur ein seit ldngerem ungeléstes Problem an.
Sie werden im gesamten Bundesgebiet dazu fiihren,
daB in einer Zwangsversteigerung des Erbbaurechts
kein erbbauzinsloses Erbbaurecht entsteht und eine
Wertsicherung nicht nur schuldrechtlich, sondern als
Inhalt des dinglichen Rechts vereinbart werden kann.
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Die gegenwirtige Regelung wird insoweit im rechts-
wissenschaftlichen Schrifttum als unbefriedigend
bezeichnet.

Die Fraktion der SPD hat — obwohl sie die sachen-
rechtlichen Bestimmungen des Entwurfs grundsétz-
lich begriiit — den Entwurf insgesamt abgelehnt. Zur
Begriindung der Haltung der SPD wird auf den bei der
Erlduterung der Einzelvorschriften dargestellten An-
trag auf Anderung des § 4 Abs. 2 Satz 1 Vermégens-
gesetz (im folgenden: VermG) verwiesen. Im ibrigen
hat sie darauf verwiesen, daB dringend eine Klar-
stellung seitens des Gesetzgebers zu § 4 Abs. 2 Satz 1
VermG geboten sei. Diejenigen, die im Jahre 1990
nach dem Verkaufsgesetz vom 7. Marz 1990 redlich
einen notariellen Kaufvertrag abgeschlossen haben,
miiiten vor Herausgabeanspriichen des Alteigenti-
mers geschiitzt werden. Dies sei auch der Wille des
Gesetzgebers bei den Regelungen zum Zweiten Ver-
mogensrechtsdnderungsgesetz gewesen. Eine riick-
wirkende Anwendung der erst im Juli 1990 erlassenen
Anmeldeverordnung der DDR auf bereits abgeschlos-
sene notarielle Kaufvertrage komme nicht in Betracht.
Zum anderen sei nach der Vereinbarung vom 15. Juni
1990 zwischen den beiden deutschen Regierungen
die Aufhebung abgeschlossener Rechtsgeschifte
nicht generell beabsichtigt gewesen. Es habe ledig-
lich eine Uberpriifung nach Redlichkeitskriterien vor-
genommen werden sollen.

Die Gruppe PDS/Linke Liste lehnt den Gesetzentwurf
in seiner Gesamtheit ab, weil eine gerechte Beriick-
sichtigung der Interessen der Nutzer der zu Wohn-
zwecken genutzten Grundstiicke nicht gewdhrleistet
sel.

Der Gesetzentwurf fiihre schon allein dadurch zu
ungerechten Ergebnissen, daB er keine Begrenzung
der Kaufpreise bei dem Ankauf von Grundstiicken
durch die Nutzer vorsehe. Damit sei fiir die Mehrheit
der Nutzer in den Ballungsgebieten die Wahl, das
Grundstiick zu kaufen, aufgrund der schlechten sozia-
len Lage dieser Nutzer praktisch ausgeschlossen. Ein
GroBteil der Nutzer werde so erheblich benachteiligt.
In dieser Regelung, aber auch in anderen Regelungen
— etwa hinsichtlich im Jahre 1990 abgeschlossener
Kaufvertrage — zeige sich zudem die einseitige Ver-
tretung der Interessen der Grundstiickseigentiimer.
Es sei dagegen notwendig, die Anpassung der Rechts-
verhdltnisse sozial ausgewogen und gerecht zu gestal-
ten. Dabei miBten die Interessen der Nutzer an einer
persénlichen Nutzung der Grundstiicke besonderen
Schutz gegeniiber marktwirtschaftlich orientierten
Interessen genieBen.

II. Zu den einzelnen Anderungen

Zur Begriindung der einzelnen Vorschriften ist, soweit
die Annahme in der Fassung des Regierungsentwurfs
empfohlen wird, auf die Begriindung in der Drucksa-
che 12/5992 Bezug zu nehmen.

Uber die vom AusschuB beschlossenen Anderungen
hinaus wurden seitens der Fraktion der SPD Antrage
auf Anderung des Vermogensgesetzes gestellt. Diese
wurden mit den Stimmen der Fraktionen der CDU/
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CSU und der F.D.P. gegen die Stimmen der Fraktion
der SPD und der Gruppe PDS/Linke Liste abge-
lehnt.

Ferner hatte die Gruppe PDS/Linke Liste eine Reihe
von weiteren Anderungsantragen gestellt, die sdmt-
lich mit den Stimmen der Koalitionsfraktionen und der
Fraktion der SPD abgelehnt worden sind.

Die Anderungsantrage werden im folgenden jeweils
im Zusammenhang mit den einzelnen Vorschriften
am Ende aufgefiihrt.

Zu Artikel 1

Sachenrechisbereinigungsgesetz
{SachenRBerG)

§ 1 SachenRBerG
Absatz 1 Nr. 1 Buchstabe d — neu —

Die Ergdnzung in Nummer 1 ist erforderlich, um die
von der Sachenrechtsbereinigung betroffenen
Rechtsverhéltnisse vollstdndig zu erfassen. Der Ent-
wurf des Sachenrechtsbereinigungsgesetzes soll nun-
mehr auch eine Regelung fir die ,hédngenden”
Gebdudekaufvertrage enthalten (vgl. Nummer 1 der
GegenduBerung der Bundesregierung zur Stellung-
nahme des Bundesrates, Drucksache 12/5992,
S. 204ff.). Diese Fallgruppe ist daher auch in die
Bezeichnung der Gegenstdnde der Sachenrechtsbe-
reinigung in § 1 des Entwurfs aufzunehmen.

Absatz 3 — neu —

Mit der Vorschrift soll eine Klarstellung herbeigefiihrt
werden. Das Sachenrechtsbereinigungsgesetz ist
nicht anzuwenden, wenn die im Wohnungsbau ver-
wendeten Grundstiicke entsprechend den jeweils
geltenden Rechtsvorschriften der DDR (Aufbauge-
setz/Baulandgesetz) in Volkseigentum tiberfihrt wor-
den sind.

Das Eigentum an diesen Grundstiicken ist — soweit es
sich in Rechtstragerschaft der volkseigenen Betriebe
der Wohnungswirtschaft befand — durch Artikel 22
Abs. 4 Satz 3 des Einigungsvertrages auf die Kommu-
nen und — soweit es von Wohnungsgenossenschaften
genutzt worden ist — durch § 1 des Wohnungs-
genossenschafts-Vermoégensgesetzes vom 23. Juni
1993 (BGBI. I S. 989) in der Fassung durch Artikel 17
§ 2 des Registerverfahrenbeschleunigungsgesetzes
vom 20. Dezember 1993 (BGBIL. I S. 2232) kraft Geset-
zes auf diese Uibergegangen.

Die Uberfithrung in das Volkseigentum ist in der DDR
oft nicht im Grundbuch dokumentiert worden.

Dies ist insbesondere bei den Bescheiden liber die
Heranziehung von in den Aufbaugebieten belegenen
Grundstiicken nach § 3 Abs. 1 der Durchfiihrungsver-
ordnung vom 7. Juni 1951 (GBL Nr. 69 S. 552) der
Fall, soweit diese Entscheidungen vor dem Inkraftire-
ten des Entschddigungsgesetzes vom 25. April 1960
(GBI I Nr. 26 S. 257) erfolgt sind. Die Rechtsnatur der

Inanspruchnahmeentscheidungen blieb nach dem
Aufbaugesetz offen. Die Entscheidungen wurden
daher nur in Abteilung 2 des Grundbuchblattes des in
Anspruch genommenen Grundstiicks — wie eine
Belastung des Grundstiicks — eingetragen, obwohl
der Grundstlickseigentiimer das Grundstiick an den
Trdger der AufbaumaBnahme auf dessen Verlangen
herauszugeben hatte, der fortan allein zum Besitz und
zur Nutzung des Grundstiicks berechtigt war. — Erst
§ 16 Abs. 2 Satz 1 des Entschddigungsgesetzes be-
stimmte, daB8 die durch Entzug des Eigentums nach
dem Aufbaugesetz in Anspruch genommenen Grund-
stiicke in das Eigentum des Volkes libergingen. Eine
Berichtigung der Eintragung des Eigentiimers in
Abteilung 1 des Grundbuches blieb jedoch oft aus.

Die Eintragungen in den Grundbiichern haben in der
Verwaltungspraxis oft zu der rechtsirrigen Annahme
gefiihrt, daB das Grundstiick sich noch in Privateigen-
tum befindet. Satz 2 stellt klar, daB insoweit fiir den
Eigentumsentzug der Beschluf und nicht die Eintra-
gung in das Grundbuch konstitutiv ist.

§ 2 SachenRBerG
Absatz 1

Nummer 1

Die Bestimmung soll redaktionell an die Tatbestdnde
im Entwurf des Schuldrechtsénderungsgesetzes
(Drucksache 12/7135) angepaBt werden.

Der Regierungsentwurf schliet die Rechtsverhdlt-
nisse aus seinem Anwendungsbereich aus, in denen
das Grundstick am 2. Oktober 1990 zur Erholung,
Freizeitgestaltung oder kleingértnerischen Bewirt-
schaftung genutzt worden ist.

Der Entwurf des Schuldrechtsénderungsgesetzes un-
terscheidet insoweit zwischen den vertraglichen Nut-
zungen (§ 1 Abs. 1 Nr. 1 Schuldrechtsanpassungsge-
setz) und den zu Erholungszwecken verliehenen Nut-
zungsrechten (§ 1 Erholungsnutzungsrechtsgesetz).
Beide Fallgruppen gehoéren nicht in die Sachenrechts-
bereinigung. Mit der Erwédhnung der vertraglichen
Nutzungen und der Erholungsnutzungsrechte im
AusschluBtatbestand tritt der sachliche Zusammen-
hang zu den entsprechenden Regelungen im Schuld-
rechtsénderungsgesetz deutlich hervor.

Die Gruppe PDS/Linke Liste hatte den Antrag gestellt,
den folgenden Satzteil anzufiigen:

»... s sei denn, dieses Gebdude kann in einer
angemessenen Frist zu einem Dauerwohnsitz umge-
baut oder ausgestattet werden und der Nutzer ist dazu
in der Lage und bereit.*

Nummer 2

Auch diese Vorschrift ist in redaktioneller Hinsicht zu
ergadnzen, um bei den vertraglichen Nutzungen nicht
zu einem zu weit gefaBten AusschluBtatbestand zu
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kommen. Die in den folgenden Vorschriften genann-
ten Félle der Bebauungen auf vertraglicher Grund-
lage, die in die Sachenrechtsbereinigung einbezogen
werden sollen, miissen an dieser Stelle als Unteraus-
nahmen benannt werden.

Der einleitende Satzteil der Nummer 2 nimmt die
vertraglichen Nutzungen aus dem Anwendungsbe-
reich der Sachenrechtsbereinigung heraus. Der
zweite Halbsatz, der mit den Woértern ,es sei denn,
daB* beginnt, beschreibt die Ausnahmen vom Aus-
schluBtatbestand, in denen Bebauungen in die
Sachenrechtsbereinigung einbezogen werden, ob-
wohl sie auf vertraglicher Grundlage erfolgt sind.

Die Ausnahme von dem AusschluBtatbestand im
Regierungsentwurf ist sprachlich zu eng gefaBt. Bei
der jetzigen Fassung des Entwurfs besteht die Gefahr,
daB der allgemeine AusschluB der vertraglichen Nut-
zungen im ersten Halbsatz bereits den Zugang zu den
in den §§ 5 bis 7 bezeichneten Fallgruppen versperrt,
bei denen es sich ebenfalls um vertragliche Nutzun-
gen handelt.

Die Grundlagen fiir die Einbeziehung der dort
genannten Fille ergeben sich aus den Ausfiihrungen
zu den §§ 5 bis 7 und zu dem in § 3 Abs. 2 Satz 2
genannten Grundprinzip.

Die Regelung in § 3 Abs. 2 Satz 2 des Entwurfs, die
eine Generalklausel enthalt, ist als Ausnahme von
dem AusschluB der vertraglichen Nutzungen aus der
Sachenrechtsbereinigung im Gesetzestext aufzufiih-
ren. Die Generalklausel soll die atypischen Sachver-
halte auffangen, die sich wegen der hdufigen und viel-
gestaltigen MiBachtung gesetzlicher Regelungen
durch die Behoérden der DDR nicht lickenlos in
gesetzlichen Regelbeispielen erfassen lassen. Inso-
weit konnen bei der Anwendung des Gesetzes auch
Sachverhalte zu entscheiden sein, die in dem ,Kata-
log" der Regelbeispiele in §§ 5 bis 7 des Entwurfs nicht
erwahnt sind, die jedoch nach demin § 3 Abs. 2 Satz 2
bestimmten Grundprinzip fiir die Abgrenzung zwi-
schen Sachenrechtsbereinigung und Schuldrechtsan-
passung nach den Bestimmungen des Entwurfs zu
behandeln sind. — Die in Buchstabe b vorgeschlagene
Erganzung erdffnet dem Richter im Streitfall die
Moglichkeit, dem Nutzer auch im Falle einer vertrag-
lichen Bodennutzung die Anspriiche aus dem Entwurf
zusprechen zu konnen, wenn er das Grundstiick mit
Billigung staatlicher Stellen bebaut oder eine im
Umfang vergleichbare bauliche Investition vorge-
nommen hat und ihm hierfir das Grundstiick als
Bauland hatte bereitgestellt und ein Nutzungsrecht
verliehen werden miissen.

Nummer 4

Mit der vorgeschlagenen Neufassung werden die
Grundstiicke, die fur den Bau von Gebduden, die
offentlichen Zwecken gewidmet sind und im Verwal-
tungsgebrauch verwendet werden, aus dem Anwen-
dungsbereich der Sachenrechtsbereinigung heraus-
genommen. Die Regelung bezieht sich auf die
Gebédude und baulichen Anlagen, die zum Verwal-
tungsvermogen im Sinne des Artikels 21 Abs. 1 des
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Einigungsvertrages gehoren und nicht allein zur
Erzielung von Einnahmen privatwirtschaftlich ge-
nutzt werden.

Der riickstdndige Grunderwerb ist auch nach der
Auffassung des Rechtsausschusses ein gravierendes
und noch nicht gesetzlich gelostes Problem. (Eine
Loésung fiir diese Falle ist auch durch die Enteignungs-
gesetze der neuen Lander noch nicht gefunden wor-
den, die keine Bestimmungen fiir die Félle enthalten,
in denen Grundstiicke bereits in der DDR fiir 6ffentli-
che Zwecke in Anspruch genommen worden sind.)
Insoweit wére es guinstig, wenn mit der Sachenrechts-
bereinigung auch fiir diese Sachverhalte eine gesetz-
liche Losung bereitgestellt werden kénnte.

Der AusschuB empfiehlt nach Einholung einer Stel-
lungnahme der Bundesregierung, die sich auch fir
eine Herausnahme der fiir 6ffentliche Zwecke ver-
wendeten Grundstiicke aus der Sachenrechtsbereini-
gung ausgesprochen hat, die Regelung des riickstan-
digen Grunderwerbs insgesamt einer noch zu schaf-
fenden gesetzlichen Regelung zu itberlassen.

Dies gilt sowohl fur die Geb&ude im Verwaltungsge-
brauch als auch fiir die Verkehrsflachen und die dem
Gemeingebrauch gewidmeten Anlagen, soweit diese
nicht in einem im komplexen Wohnungsbau oder im
Siedlungsbau nach einer einheitlichen Bebauungs-
konzeption bebauten Gebiet belegen sind. Die Unter-
scheidung im Regierungsentwurf zwischen den mit
Gebduden bebauten Grundstiicken oder Grund-
stiicksteilen und den Verkehrs- sowie anderen dem
Gemeingebrauch gewidmeten Fldchen wdre zwar
rechtstechnisch durchfiihrbar, unter rechtssystemati-
schen und wirtschaftlichen Erwdgungen schlégt der
AusschuB jedoch vor, auch die dem Verwaltungsge-
brauch dienenden Gebé&ude aus dem Anwendungs-
bereich der Sachenrechtsbereinigung herauszuneh-
men.

Die Regelung der Rechtsverhéltnisse an den fiir die
Bebauung mit oOffentlichen Bauten verwendeten
Grundstiicken weist eine viel gréBere Sachnédhe zum
Enteignungs- und Entschadigungsrecht als zu einem
zivilrechtlichen Interessenausgleich zwischen Ge-
bdude- und Grundstiickseigentiimern auf. Die mit
solchen Gebduden bebauten Grundsticke sind
zudem infolge der Uberlagerung des Privateigentums
durch die 6ffentlich-rechtliche Widmung dem Grund-
stitcksverkehr faktisch entzogen und haben demzu-
folge auch keinen Verkehrswert. Die Instrumente der
Sachenrechtsbereinigung, die einen Interessenaus-
gleich durch Teilung des durch die Einfithrung der
Marktwirtschaft entstandenen Bodenwerts vorsehen,
greifen hier nicht. Die Bestimmung eines Bodenwerts
nach dem Verkehrswert eines unbebauten Grund-
stiicks wire fiktiv. Sie entsprache keinem vorhande-
nen Wert. Eine Regelung dieser Rechtsverhaltnisse
sollte daher fiir bebaute und unbebaute Flachen in
einem Gesetz auf der Grundlage einer méglichst
genauen Feststellung des Umfangs der betroffenren
Sachverhalte und unter Berticksichtigung der Ent-
schddigung der entschddigungslos enteigneten Alt-
eigentiimer vorgenommen werden.

Etwas anderes gilt dann, wenn die Rechtsverhéltnisse
an den Grundstiicken in einem o6ffentlich-rechtlich
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geregelten Bodensonderungsverfahren neu geordnet
werden. Ein Bodensonderungsverfahren fiir ein nach
einer einheitlichen Bebauungskonzeption mit Gebédu-
den oder Industrieanlagen bebautes Gebiet muB auch
diese Flachen erfassen. Sie wére andernfalls nicht
durchfiihrbar. Hier kann die Sachenrechtsbereini-
gung auch einen Mafstab zum Ausgleich fiir den
Rechtsverlust nach einem durchschnittlichen Ver-
kehrswert der in dem Gebiet belegenen Grundstiicke
bereitstellen. Dem Umstand, daB die fur 6ffentliche
Zwecke verwendeten Grundstiicke keinen Verkehrs-
wert haben, wird durch die pauschale Wertermittlung
unter Abzug von einem Drittel fir alle durch die
Bebauung und Bodensonderung herbeigefiihrten
Wertverdnderungen ausgeglichen. Mit dem Boden-
sonderungsverfahren wird eine Umlegung nach
Bebauung nachvollzogen. Das Umlegungsverfahren
kennt &hnliche AusgleichsmaBstébe fiir die durch die
Umlegung herbeigefuhrten Wertverdnderungen.

Die wichtigste Fallgruppe der Bodensonderung ist der
komplexe Wohnungsbau oder Siedlungsbau, der des-
halb an dieser Stelle besonders erwdhnt werden
soll.

Absatz 2 Nr. 2

Die Bestimmung wird redaktionell an die Regelung
in § 6 des Finanzbereinigungsgesetzes-DDR vom
22. April 1993 (BGBL. I S. 463) angepaBt.

Uberschrift des Kapitels 2

Die Anderung der Uberschrift soll deutlich machen,
dabB selbstédndiges Eigentum an einem Gebédude nicht
nur durch Bebauung aufgrund eines Nutzungsrechts,
sondern auch durch den Kauf eines vormals volks-
eigenen Gebdudes entstanden sein kann. Auch diese
Félle missen von der Sachenrechtsbereinigung erfaBt
werden, damit BGB-konforme Rechtsverhéltnisse ent-
stehen kénnen. Im iibrigen ist auf die Begriindung zu
Nummer 5a zu verweisen.

§ 3 Abs. 3 SachenRBerG — neu —

Die vorgeschlagene Ergénzung sieht die entspre-
chende Anwendung des Sachenrechtsbereinigungs-
gesetzes auf die nicht vollzogenen (= héngenden)
Gebdudekaufvertrdge vor, bei deren Vollzug nach
Bestellung des Nutzungsrechts mit der Eintragung in
das Grundbuch nach Anlegung eines Gebdudegrund-
buchblattes selbstdndiges Eigentum an einem Ge-
bdude entstanden wére. Diese Vertrdge konnen,
wenn das Nutzungsrecht nicht verliechen und ein
Antrag auf Eintragung des Gebédudes in das Grund-
buch vor dem Beitritt nicht gestellt worden ist (vgl.
Artikel 233 § 7 EGBGB), infolge der mit dem Beitritt
eingetretenen Rechtsénderungen nicht mehr erfiillt
werden. Es kann nunmehr weder ein Nutzungsrecht
verliehen noch selbstdndiges Eigentum am Gebéude
begriindet werden.

Ist dem Nutzer aufgrund solcher Vertrdge der Besitz
am Gebdude eingerdumt worden, so soll er grundsétz-
lich so gestellt werden, wie er stehen wiirde, wenn das
Nutzungsrecht noch vor dem Beitritt verliehen und die
Eintragung des selbstdndigen Gebdudeeigentums in
das Grundbuch beantragt worden wére. In der DDR
lag es allein in der Hand der Behorden, die fur die
Erfallung solcher Vertrdge erforderlichen Rechts-
handlungen vorzunehmen. Dem Biirger standen
keine Rechtsbehelfe zu, mit denen er die zeitige
Erfiillung hétte erzwingen kénnen.

Die Erganzung beruht auf einem Antrag des Bundes-
rates (vgl. Nummer 1 der Stellungnahme, Drucksache
12/5992, S. 188).

Die Einbeziehung der hdngenden Gebdudekaufver-
trdge in die Sachenrechtsbereinigung bedurfte indes-
sen umféanglicher Anderungen:

— EsmuBim Gesetz bestimmt werden, wann ein nicht
erfiillter (sogenannter hdngender) und wann ein
gescheiterter Vertrag vorliegt.

— Zudem waren ergdnzende Regelungen fiir die
Kaufvertrdge tiber Gebdude auf den restitutions-
belasteten Grundstiicken schon deshalb erforder-
lich, weil hier der Alteigentiimer, an den das
Grundstiick zuriickzulibertragen ist, nicht Ver-
tragspartner des Gebdudekaufvertrages war.
Diese Regelungen befinden sich in § 120a
SachenRBerG.

Zur Begriindung der vorgeschlagenen Einbeziehung
der hdngenden Kaufvertrdge uber Gebaude auf den
nicht restitutionsbelasteten Grundsticken nach § 3
Abs. 3 des Entwurfs nimmt der RechtsausschuB Bezug
auf die Ausfithrungen in der GegenauBerung der
Bundesregierung (Drucksache 12/5992, S. 204
bis 206).

§ 4 SachenRBerG

Nummer 1

Die Ergdnzung dient der Klarstellung des Gewollten
und soll die Rechtsanwendung erleichtern. Die
Sachenrechtsbereinigung hat alle Sachverhalte zu
erfassen, in denen selbstindiges Gebdudeeigentum
nach den Rechtsvorschriften der Deutschen Demo-
kratischen Republik entstanden ist und daher das
Eigenturn am Grundstiick und das Eigentum am
Gebdude auseinanderfallen.

Selbsténdiges Eigentum an einem Geb&dude kann
nicht nur nach Verleihung oder Zuweisung eines
Nutzungsrechts zur Bebauung, sondern auch nach
den Verkaufsgesetzen der DDR

— vom 15. September 1954 (GBI. I Nr. 81 S. 784),

— vom 19. Dezember 1973 (GBlL I Nr. 58 S. 578)
und

— vom 7. Madrz 1990 (GBL I Nr. 18 S. 157)
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entstanden sein. Soweit die Vertrdge tiber den Ver-
kauf volkseigener Eigenheime erfiillt worden sind,
liegt selbstdndiges Gebaudeeigentum und damit ein
in der Sachenrechtsbereinigung zu regelnder Sach-
verhalt vor. Diese Félle sind nach dem Wortlaut der
Regelung des § 5 Abs. 1 Nr. 1 des Entwurfs bereits
erfaBt, da fir die auf volkseigenen Grundstiicken
stehenden Eigenheime Nutzungsrechte bestellt wor-
den sind. Zur Erleichterung der Rechtsanwendung
soll diese Fallgruppe ausdriicklich im Gesetz und in
den Uberschriften erwdhnt werden.

Nummer 2

Der Hinweis darauf, daB der Wohnungsbau frither
staatlich oder genossenschaftlich war, hat keine
bestimmende Bedeutung. Der Begriff ,ehemals” wird
auch sonst nicht im Gesetz verwendet.

Der Begriff ,komplex” soll sich nicht mehr auf den
Investor (Staat oder Genossenschaft), sondem auf
die gebietsbezogene Uberbauung beziehen. Dies
wird durch eine neue Begriffsbestimmung (§ 10a
SachenRBerG) klargestellt. Zu deren Begrimdung
wird auf die Ausfithrungen zu § 10a Bezug genom-
men.

§ 5 SachenRBerG

Anderung der Uberschrift und
Absatz 1 Nr. 1 — neu

Die Anderungen beruhen auf den gleichen Erwédgun-
gen wie der Vorschlag zu § 4 Nr. 1 SachenRBerG. Der
Erwerb vormals volkseigener Eigenheime wird als
besonderer Fall der Sachenrechtsbereinigung aus-
dricklich erwédhnt.

Absatz 1 Nr. 3
Buchstabe f — neu —

Der einzufligende Buchstabe f soll die Félle auffan-
gen, in denen Bebauungen mit Siedlungshédusern auf
kohlehaltigen Béden aufgrund sogenannter Bodenbe-
nutzungsscheine erfolgt sind. Nach der Ausfiihrungs-
verordnung Nr. 8 zur Bodenreform in Brandenburg
vom 24. Oktober 1945 (VO-Blatt der Provinzialverwal-
tung Mark Brandenburg 1945 Nr. 2 S. 34) waren die
kohlehaltigen Boden bei der Bodenreform im staatli-
chen Bodenfonds zu belassen. Sie wurden spéter
volkseigene Grundstiicke, fiir die in der Regel die
Bergbaubetriebe als Rechtstrager eingesetzt worden
sind.

Auf den Fldchen, die auf absehbare Zeit nicht zum
Kohleabbau anstanden, wurden Siedlerstellen einge-
richtet. Den Siedlem wurden dafiir sogenannte
Bodenbenutzungsscheine ausgestellt. Die Nutzer
wurden in einer sogenannten NutznieBerkartei einge-
tragen, die neben dem Liegenschaftskataster unter
Verwendung der Vordrucke des Katasters gefiihrt
worden ist.
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Die Siedlerstellen durften bebaut werden. Den Sied-
lern sind dementsprechend Bauzustimmungen erteilt
worden.

Bei den Bodenbenutzungsscheinen handelt es sich
insoweit um eine Sonderform eines staatlich verliehe-
nen Nutzungsrechts auf Bodenreformland, das wegen
seiner Kohlehaltigkeit im staatlichen Bodenfonds ver-
blieben ist und nicht als ,Neubauernland” ausgege-
ben wurde.

Buchstabe g

Die Ergdanzung des Buchstaben g (bisher f) soll das in
§ 3 Abs. 2 Satz 2 genannte Regelungsprinzip fiir die
héngenden Félle zum Ausdruck bringen. Die Sachen-
rechtsbereinigung erfaBt diejenigen Fille, in denen
nach den Rechtsvorschriften der DDR fiir das errich-
tete Gebaude ein Nutzungsrecht zu bestellen war.

Die Bebauungen auf der Grundlage von Miet- und
Pachtvertrdgen nach einer Zuweisung eines verfalle-
nen Gebdudes oder einer Freifliche gemd den
Wohn- und Gewerberaumlenkungsverordnungen der
DDR gehéren nicht zur Sachenrechtsbereinigung. Das
Zivilgesetzbuch der DDR enthielt in §§ 110ff. detail-
lierte Regelungen tiber die Ersatzanspriiche des Mie-
ters infolge von BaumaBnahmen oder von baulichen
Verdnderungen. Die Bestellung eines Nutzungsrechts
wegen extensiver baulicher MaBnahmen des Nutzers
war jedoch nicht vorgesehen. Diese rechtliche Re-
gelung ist unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten
fiir die Fdlle unangemessen, in denen der Nuizer
ein neues Gebdude errichtet hat. In den §§ 43ff.
E-SchuldRAnpG soll deshalb fiir diese Vertrdge aus
Griinden des Investitionsschutzes ein langfristiger
Kiindigungsschutz herbeigefiihrt werden.

Diese Fille kénnen jedoch nicht den dinglichen Rech-
ten gleichgestellt und daraus eine Belastung konstru-
iert werden, die eine Bodenwertteilung gebietet. Eine
solche Umwandlung der Miet- und Pachtvertrdge in
dingliche Rechte, sogar in den Fdllen, in denen das
Recht der DDR eine Absicherung der Bebauung durch
Bestellung eines Nutzungsrechts und die Begriindung
selbstindigen Gebdudeeigentums nicht vorsah,
wiirde nicht nur Willkiirlichkeiten im Verwaltungs-
handeln auffangen, sondern zu einer iiber das Recht
der DDR hinausgehenden Umgestaltung des Rechls
zum Nachteil des Grundstiickseigentiimers fiihren.
Eine solche Verdnderung der vorgefundenen Rechte
liegt auBerhalb des Rahmens der notwendigen Anpas-
sung der vor dem Beitritt begriindeten Rechtsverhdlt-
nisse.

Die Gruppe PDS/Linke Liste hatte den Antrag gestellt,
den § 5 Abs. 3 wie folgt zu fassen:

»(3) Dieses Gesetz findet auch auf Grundstiicke und
Gebdude Anwendung, die bisher von den Nutzern
iiberwiegend zur persénlichen Erholung, Freizeitge-
staltung oder zu kleingdrtnerischen Zwecken genutzt
wurden, wenn die Gebdude in einer angemessenen
Frist zu einem Dauerwohnsitz umgebaut und ausge-
stattet werden kénnen und die Nutzer dazu in der
Lage und bereit sind.“
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§ 6 SachenRBerG

Wegen der Streichung des Attributes ,komplexer”
wird auf die Ausfithrungen zu § 10a — neu —
verwiesen.

§ 7 Abs. 2 SachenRBerG
Nummer 2

Der RechtsausschuB} teilt die Auffassung, die dem
Regierungsentwurf zugrunde liegt, daB auch die
Bebauungen aufgrund einer Rechtstragerschaft durch
Genossenschaften und Vereinigungen in die Sachen-
rechtsbereinigung einbezogen werden miissen.

Nach Auffassung des Ausschusses ist jedoch insofern
eine Einschrankung geboten, als die Nutzer die
Bebauungen ganz oder zum gréften Teil mit eigenen
Mitteln finanziert haben miissen. Fir diese Félle wire
der Genossenschaft grundsatzlich ein Nutzungsrecht
zu verleihen gewesen (vgl. Rohde, Bodenrecht (1989),
S. 89). Hier stellt sich die Rechtstragerschaft als eine
der Sicherung der Verwendung eigener Mittel fiir die
Bebauung inaddquate Rechtsform dar.

Soweit der Bau hingegen ganz oder tiberwiegend aus
nicht riickzahlbaren Zuwendungen des Staatshaus-
halts finanziert worden ist, war die Ubertragung einer
sog. nutznieBenden Rechtstrdgerschaft die richtige
Rechtsform fir die treuhdnderische Nutzung des
volkseigenen Vermégens. Eine Gleichstellung staat-
lich finanzierter BaumaBnahmen mit der Bebauung
aufgrund verlichenen Nutzungsrechts ist aus dem
Gedanken, den Nutzer so zu stellen, wie er bei
gesetzeskonformem Vorgehen gestanden hitte
(Nachzeichnungsprinzip), nicht gerechtfertigt.

Eine solche Gleichstellung wére auch bei einer
Betrachtung unter allein wirtschaftlichen Gesichts-
punkten nicht begriindet, da hier keine schiitzens-
werte bauliche Investition des Nutzers vorliegt. Die
staatliche Zuwendung kann nicht dadurch besonders
«belohnt” werden, daB der Nutzer nunmehr auf
Kosten der 6ffentlichen Hand auch den im Gebéude
steckenden Wert und die Halfte des Werts des Grund-
stlicks erhalt.

Nummer 3
Streichung des Relativsatzes

Der Vorschlag des Ausschusses, den Relativsatz nach
dem Wort ,Vereinigungen"”, der sich auf Parteien und
Massenorganisationen bezog, wegfallen zu lassen,
soll keine inhaltliche, sondern nur eine redaktionelle
Verdnderung herbeifiihren. Der Vorschlag steht in
unmittelbarem Zusammenhang mit der Anderung zu
§ 9 Abs. 3 SachenRBerG, mit der eine Begriffsbestim-
mung fiir die vom Entwurf erfaBten Vereinigungen
aufgenommen werden soll.

§ 2 Abs. 2 Nr. 1 SachenRBerG stellt bereits klar, da
die Bestimmungen des Entwurfs auf Parteien und
Massenorganisationen im Sinne der §§ 20a und

20b des Parteiengesetzes der DDR keine Anwen-
dung finden sollen. Diese Rechtsfolge muf} in § 7
Abs. 2 Nr. 3 nicht wiederholt ausgesprochen wer-
den.

Einschrdnkung des Anwendungsbereiches

Auch die baulichen Investitionen der Vereinigungen,
die sie als Rechtstrdger durchgefiihrt haben, kénnen
nur dann den Bebauungen aufgrund Nutzungsrechts
gleichgestellt werden, wenn sie diese ganz oder zum
groften Teil aus eigenen Mitteln und nicht durch
Zuwendungen aus dem Staatshaushalt vorgenommen
haben. Auf die Ausfiihrungen zu Nummer 2 wird
Bezug genommen.

Nummer 7

Buchstabe a

Die Anderung ist Folge davon, daB die Regelung der
Rechtsverhéltnisse an den Grundstiicken, die fiir
Gebéude im Verwaltungsgebrauch verwendet wor-
den sind, aus dem Anwendungsbereich der Sachen-
rechtsbereinigung herausgenommen werden soll
(vgl. den Vorschlag zu § 2 Abs. 1 Nr. 4 SachenRBerG).
Gegenstand der Sachenrechtsbereinigung bleibt
insoweit noch die Regelung der Grundstiicke, die

— zwar mit Gebduden und baulichen Anlagen im
Verwaltungsgebrauch bebaut oder fiir Zwecke des
Gemeingebrauchs verwendet worden sind, aber in
einem im komplexen Wohnungsbau oder im Sied-
lungsbau verwendeten Gebiet belegen sind, oder

— mit anderen, dem Finanzvermdgen zuzurechnen-
den Gebduden oder Anlagen bebaut worden
sind.

Im erstgenannten Fall stellt die Sachenrechtsbereini-
gung insoweit nur den MaBstab fiir die im Bodenson-
derungsverfahren zu zahlenden Entschddigungslei-
stungen bereit. In diese Verfahren missen diese
Grundstiicke einbezogen werden, da andernfalls die
Bodensonderung nicht durchfiihrbar wére.

In dem an zweiter Stelle genannten Fall dient das
Gebaude oder die bauliche Anlage nicht unmittelbar
offentlichen Zwecken, sondern soll der Gebietskor-
perschaft Einnahmen aus wirtschaftlicher Betatigung
verschaffen. Die wirtschaftliche Tatigkeit des vom
Staat betriebenen Unternehmens erfiillt keine 6ffent-
liche Aufgabe. Solche Formen staatlicher Beteiligung
an Unternehmen sind regelméaBig auf die Erzielung
von Einnahmen aus den Gewinnen ausgerichtet.
Insoweit ware es nicht gerechtfertigt, ein solches
Unternehmen bei der Regelung der Rechtsverhalt-
nisse aus der baulichen Nutzung fremden Grund-
eigentums anders zu behandeln als die gewerblichen
Bauten der vormals volkseigenen, nunmehr privati-
sierten Betriebe.
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Buchstabe b

Die Anderungen sind redaktioneller Art. Sie sind
Folge der Neufassung.

§ 8 SachenRBerG

§ 8 bestimmt den Zeitraum, in dem die Sachverhalte
entstanden sein missen, auf die das Sachenrechtsbe-
reinigungsgesetz Anwendung finden soll. Die vorge-
schlagene Neufassung sieht im Vergleich zum Regie-
rungsentwurf auch eine Bestimmung tiber einen
Anfangszeitpunkt fiir den Anwendungsbereich und
eine ausdriickliche Einbeziehung aller Sachverhalte
vor, in denen auch nach Beendigung des genossen-
schaftlichen Bodennutzungsrechts mit Ablauf des
30. Juni 1990 durch die Regelung in Artikel 233 § 2b
EGBGB selbsténdiges Gebaudeeigentum entstanden
ist.

Die Bestimmung eines Anfangszeitpunktes ist des-
halb erforderlich, weil insoweit Zweifel Gber den
zeitlichen Rahmen fiir den Anwendungsbereich der
Sachenrechtsbereinigung entstehen kénnten. Als
Anfangszeitpunkt ist der 8. Mai 1945 vorgesehen.

Dies entspricht dem Regelungsgegenstand der
Sachenrechtsbereinigung. Die Sachenrechtsbereini-
gung muB die aufgrund der Bodenordnung des sozia-
listischen Staates entstandenen Sachverhalte in
marktgéngige BGB-konforme Rechtsgestaltungen
iberfiihren. Der sozialistische Staat hat die Bodennut-
zung ,vergesellschaftet” (vgl. Rohde, Bodenrecht
(1989), S. 25). Die rechtlichen Instrumente waren die
vom Staat verliehenen subjektiv-6ffentlichen Nut-
zungsrechte und die Trennung von persénlichem oder
genossenschaftlichem Gebédude- und vergesellschaf-
tetem Grundstickseigentum.

Diese Entwicklung begann auf dem Gebiet der neuen
Bundesldnder unmittelbar nach der Kapitulation in
der sowjetischen Besatzungszeit.

So waren aufgrund des SMAD-Befehles Nr. 209 vom
9. September 1947 37 000 Hduser in den Wirtschaften
der Neubauern zu errichten. Viele dieser Hduser
wurden aufgrund éffentlicher Zuweisung von Boden-
fldchen ohne Riicksicht auf die Eigentumsverhdltnisse
gebaut.

Im Entwurf ist kein Anfangszeitpunkt fiir den Anwen-
dungsbereich des Gesetzes festgelegt. Als Anfangs-
zeitpunkt fir die Regelungen iber die Inanspruch-
nahme fremden Grundstiickseigentums ist daher der
8. Mai 1945 zu bestimmen.

Das Bodenrecht des sozialistischen Staates und seine
Instrumente sind in mehreren Stufen — zum Teil noch
in der DDR nach der Wende und im tbrigen mit dem
Beitritt — aufgehoben worden. Der Regierungsent-
wurf hat deshalb bereits unterschiedliche Zeitpunkte
fir die Nutzungsrechte und die Bebauungen ohne
rechtliche Absicherung (,hdngende Félle") festge-
legt. Da das Bodennutzungsrecht der landwirtschaft-
lichen Produktionsgenossenschaften aus § 18 LPG-
Gesetz 1982 bereits am 1. Juli 1990, die Bestimmun-
gen luber die Verleihung von Nutzungsrechten auf
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volkseigenen Grundstiicken aber erst mit dem Beitritt
aufgehoben worden sind, istinsoweit nichts zudndern
(Nummern 2 und 3).

Die Sachenrechtsbereinung muf jedoch auch eine
Regelung fiur das selbstdndige Geb&udeeigentum
bereitstellen, das aufgrund Gesetzes ohne Verleihung
oder Zuweisung von Nutzungsrechten entstanden ist
(Nummer 1). Insbesondere ist auch das Gebdude-
eigentum zu erfassen, das nach den Bestimmungen in
Artikel 233 § 2b EGBGB in der Fassung durch das
2. Vermégenrechtsdnderungsgesetz entstanden ist
und wobei keine Zusammenfithrung von Grund- und
Gebdudeeigentum im Rahmen der Vermogenszuord-
nung nach dem Wohnungsgenossenschafts-Vermo-
gensgesetz erfolgt. Das betrifft vor allem die Bauten
landwirtschaftlicher  Produktionsgenossenschaften
nach dem. 30. Juni 1990 und vor dem 3. Oktober
1990.

§ 9 SachenRBerG

Absatz 1 Satz 1 Nr. 6

Die Anderung ist Folge der Einbeziehung der ,héin-
genden” Gebdudekaufvertrdge, bei denen es nicht
zur Bestellung eines Nutzungsrechts und damit zur
Begriindung selbstdndigen Gebaudeeigentums ge-
kommen ist. Diese Sachverhalte sollen mit dem in der
Stellungnahme der Bundesregierung zu einem
Antrag des Bundesrates vorgeschlagenen neuen § 3
Abs. 3 SachenRBerG ebenfalls im Entwurf erfaBt und
nach den Grundprinzipien der Sachenrechtsbereini-
gung geregelt werden, Der RechtsausschuB folgt die-
sem Vorschlag.

Damit muB auch fir diese Félle bestimmt werden, wer
anspruchsberechtigter Nutzer im Sinne des Ent-
wurfs ist. Das ist in den in § 3 Abs. 3 und § 120a
SachenRBerG bezeichneten Sachverhalten der Kau-
fer des Gebdudes.

Absatz 2

Nummer 2

Es handelt sich um eine redaktionelle Anderung zur
Klarstellung des Gewollten. Die Nummer 2 entspricht
inhaltlich dem Regierungsentwurf. Die neue Formu-
lierung bezeichnet alle Rechtsformen kommunaler
und genossenschaftlicher Wohnungsunternehmen.

Nummer 3

Die Nummer 3 dient der Klarstellung des Anwen-
dungsbereichs der in § 7 Abs. 2 Nr. 2 und 3 bezeich-
neten Sachverhalte. Die Genossenschaften und Ver-
einigungen haben in der DDR in der Regel die
Grundstiicke nicht selbst bebaut. Die Bebauungen
waren Investitionsvorhaben der Genossenschaften
und der Vereinigungen, deren Ausfithrung meist
durch staatliche Hauptauftraggeber erfolgte.
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In die Begriffsbestimmung des Rechtsnachfolgers sind
auch die Bebauungen durch staatliche Hauptauftrag-
geber fiir Genossenschaften sowie Vereinigungen
einbezogen worden, wenn die Bebauungen ganz oder
Uberwiegend mit eigenen Mitteln der (Investitions-)
Auftraggeber finanziert worden sind. Fiir diese Be-
bauungen wére die Verleihung eines Nutzungsrechts
die addquate Rechtsform gewesen. Insoweit ist es
sowohl unter rechtlichen als auch unter wirtschaftli-
chen Gesichtspunkten unerheblich, ob die Genossen-
schaft oder die Vereinigung selbst den Bau in Auftrag
gegeben oder ein staatlicher Hauptauftraggeber ein-
geschaltet war.

Ein Nutzungsvertrag tber ein vom Staat mit eigenen
Mitteln erstelltes Gebdude nach § 4 der Anordnung
fir die Ubertragung volkseigener unbeweglicher
Grundmittel an sozialistische Genossenschaften vom
11. Oktober 1974 (GBI. I Nr. 53 S. 489) ist allerdings
keine Bauinvestition, fiir die ein Nutzungsrecht zu be-
stellen war. Insoweit liegt auch keine Rechtsnachfolge
im Sinne des § 9 Abs. 2 Nr. 3 vor.

Absatz 3

Absatz 3 Satz 2 enthélt eine Begriffsbestimmung fir
die Vereinigungen, deren bauliche Investitionenin § 7
Abs. 2 Nr. 3 genannt worden sind. Die vorgeschla-
gene Begriffsbestimmung dient dem Zweck, keine
Unklarheiten dariiber entstehen zu lassen, was der
Entwurf unter ,Vereinigungen” versteht. In der Be-
grindung zum Entwurf (Drucksache 12/5992, S. 106)
sind die Vereinigungen nach der Verordnung vom
6. November 1975 (GBL. INr. 44 S. 723) erwdhnt. Nach
§ 1 Abs. 1 dieser Verordnung handelte es sich um
Zusammenschliisse von Biirgern zur Wahrnehmung
gemeinsamer Ziele. Diese Zusammenschliisse ent-
sprachen in ihrem Charakter den Idealvereinen im
Sinne des § 21 BGB.

Gesellschaftliche Organisationen im Sinne des § 18
Abs. 4 ZGB waren insbesondere die Parteien, Mas-
senorganisationen sowie alle anderen Organisationen
der Biirger. Hierzu gehoérten auch Interessenvertre-
tungen fir Mitglieder bestimmter Berufsgruppen.
Diese haben sich in der Regel nach dem Vereini-
gungsgesetz der Deutschen Demokratischen Repu-
blik vom 21. Februar 1990 neu konstituiert oder
registrieren lassen. Soweit sie nach § 4 des Vereini-
gungsgesetzes durch Registrierung Rechtsfdhigkeit
erlangt haben, bestehen die Vereinigungen nach
Artikel 231 § 2 Abs. 1 des Einfithrungsgesetzes zum
Birgerlichen Gesetzbuche (EGBGB) als rechtsfahige
Vereine fort. Die Bestimmungen des Sachenrechtsbe-
reinigungsgesetzes sind auch auf solche Vereine
anzuwenden, wenn sie keine Parteien oder mit ihnen
verbundene Organisationen, keine juristischen Perso-
nen oder Massenorganisationen waren und daher die
MaBgaberegelung des Einigungsvertrages zu §§ 20a
und 20b des Parteiengesetzes der ehemaligen DDR
keine Anwendung findet. Diese Vereinigungen sollen
Nutzer sein, die die Anspriiche aus dem Sachenrechts-
bereinigungsgesetz geltend machen kénnen. Das
wird in der Begriffsbestimmung zu § 9 Abs. 3 Satz 2
des Entwurfs klargestellt.

Absatz 4

Die Bestimmung ist an die Regelung iiber das gemein-
schaftliche Eigentum von Ehegatten in Artikel 234
§ 4a EGBGB in der Fassung durch das Registerverfah-
renbeschleunigungsgesetz anzupassen. Soweit Ge-
baudeeigentum entstanden oder ein Nutzungsrecht
bestellt worden ist, sind die Vorschriften iiber das
gemeinschaftliche Eigentum von Ehegatten unmittel-
bar anzuwenden. Im Zweifel ist in diesen Féllen
Eigentum nach Bruchteilen entstanden.

Eine klarstellende Regelung ist nur noch fiir die Falle
erforderlich, in denen solche Rechte in der DDR nicht
entstanden sind, der Entwurf jedoch aus den BaumaB-
nahmen gesetzliche Anspriiche begriindet. Um nicht
zu willkiirlichen Differenzierungen zu kommen, sol-
len insoweit die Bestimmungen iber das gemein-
schaftliche Eigentum entsprechend anzuwenden
sein.

§ 10 Abs. 1 SachenRBerG

Die vom AusschuB empfohlenen Anderungen sollen
den Anwendungsbereich der Regelung in den Féllen
klarstellen, in denen fiir die Entscheidung iiber die
Bodennutzung unzusténdige, aber tber die Verwirk-
lichung der planwirtschaftlichen Vorgaben bestim-
mende Organe in Staat und Partei iber ihre Kompe-
tenzen hinweg die Verhéltnisse an den Grundstiicken
zwar nicht rechtlich, aber faktisch geregelt haben.

Der Hinweis, daB solche Anordnungen ,ausdriick-
lich" erfolgt sein miissen, soll klarstellen, daB in
Vollzug dieser Praxis eine Anordnung ergangen sein
muB. Die stillschweigende Gewédhrung besonderer
Vorteile durch hierfiir unzustindige Organe reicht
nicht aus.

§ 10a SachenRBerG — neu —

Die vorgeschlagene Bestimmung dient der Klarstel-
lung, welche Sachverhalte unter den Begriff , komple-
xer Wohnungsbau oder Siedlungsbau* fallen. Gleich-
zeitig wird der gebietsbezogene Inhalt der mit diesem
Begriff bezeichneten Bebauungen von den auf den
Investor und den Nutzer bezogenen Fallgruppen des
staatlichen und genossenschaftlichen Wohnungsbaus
(§ 6) und des Eigenheimbaus (§ 5) abgegrenzt.

Die Begriffsbestimmung hat Bedeutung fir den
Anwendungsbereich der Bodensonderungsverfah-
ren, fur die besondere Bestimmungen zur Verkehrs-
wertermittlung und zur Bemessung von Ausgleichs-
zahlungen gelten (vgl. § 19 Abs. 3 bis 7) oder die der
groBflachigen Bebauung Rechnung tragen sollen.
Eine Bestimmung des Begriffs des komplexen Woh-
nungsbaus und des Siedlungsbaus ist deshalb erfor-
derlich, weil die Terminologie in der DDR insoweit
nicht einheitlich gewesen ist.

Der Begriff , komplexer Wohnungsbau” wurde in der
DDR zundchst als eine auf ein ganzes Gebiet bezo-
gene Neuerrichtung von Wohngebieten, als Stadter-
weiterung auf bisher nicht erschlossenen und nicht
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bebauten Gebieten durch industriemé&Biges Bauen
verstanden. Eine solche Auslegqung entspricht dem
allgemeinen Verstdndnis von einer komplexen
Bebauung.

Der Begriff wurde ab 1972 auf fast alle Gegenstéande
des staatlichen oder genossenschaftlichen Woh-
nungsbaus erweitert und erfaBte den Neubau eines
einzelnen Gebdudes sowie die Rekonstruktion,
Modernisierung oder Instandsetzung von Gebduden.
Die Bezugnahme auf diesen umfassenden Begriff ist
jedoch eher irrefiihrend, weil der MabBstab dessen,
was eine Bebauung im Sinne des Entwurfs ist, in der
Begriffsbestimmung in § 11 festgelegt werden soll.

Esist deshalb zweckméBig, auf den Begriff ,komplex”
dort zu verzichten, wo es allgemein um eine Bezeich-
nung des staatlichen oder genossenschaftlichen Woh-
nungsbaus geht, und ihn entsprechend dem allgemei-
nen Sprachgebrauch nur dann zu verwenden, wenn es
um eine gebietsbezogene BaumafBnahme zur Stadter-
weiterung und zur Anlegung einer neuen Siedlung
geht. Diesem Zwecke dient die vorgeschlagene
Begriffsbestimmung fiir den komplexen Wohnungs-
bau und Siedlungsbau.

§ 14 Abs. 2 SachenRBerG

Die Gruppe PDS/Lfnke Liste hatte beantrag!, diesen
Absalz zu streichen.

§ 17 Abs. 1 SachenRBerG

Das Aufgebotsverfahren ist dann nicht zuldssig, wenn
der Nutzer an der Besorgung seiner Angelegenheiten
verhindert ist, er und sein Aufenhalt jedoch bekannt
sind. Die Anderung entspricht der Nummer 5 der
Stellungnahme des Bundesrates (vgl. Drucksache
12/5992, S. 189).

§ 18 SachenRBerG

§ 18 bestimmt die allgemeinen Grundsitze fiir die
Wertermittlung. Die Prinzipien des Regierungsent-
wurfs, nach denen

— der Bodenwert grundsatzlich auf der Basis eines
vergleichbaren unbebauten Grundstiicks be-
stimmt werden soll,

— zugunsten der Nutzer die durch die ErschlieBung
und die Vermessung eingetretene Werterh6hung
abgezogen werden soll, wenn das Grundstiick
nicht bereits zu der Zeit erschlossen war, als sich
noch der Eigentiimer im Besitz des Grundstiicks
befand,

sollen unveréndert bleiben. Sie entsprechen den Eck-
werten fiir den Interessenausgleich zwischen Grund-
stiickseigentiimer und Nutzer, nach denen der durch
die Marktwirtschaft vorhandene Bodenwert zu teilen
ist.

Der Regierungsentwurf hat bereits eine Vereinfa-
chung fiir die Wertermittlung vorgesehen, indem er
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bestimmt, daB hierfiir grundsétzlich auf die Boden-
richtwerte zuriickgegriffen werden soll. Schwierig
wire die Bestimmung des Anteils der Werterh6hung,
der durch die Aufwendungen zur ErschlieBung, Ver-
messung und durch andere MaBnahmen zur Baureif-
machung eingetreten ist. Die Vorstellungen der Betei-
ligten hierzu gehen oft weit auseinander. Einen siche-
ren MaBstab fiir eine Bewertung im Einzelfall gibt es
nicht. Zur Erleichterung des Verfahrens und zur
Vermeidung von Streitigkeiten schldgt der AusschuB
den Ansatz pauschaler Abzugsbetrdge vor (Absatz 3).
Die iibrigen Anderungen sind redaktioneller Natur.

Absatz 1

Die Anderung ist eine redaktionelle Anpassung. Der
Grundsatz, daB Erbbauzins und Ankaufspreis nach
dem Bodenwert zu bemessen sind, wird nunmehr in
Absatz 1 festgelegt.

Absatz 2

Die Vorschrift entspricht inhaltlich dem Vorschlag der
Bundesregierung in der GegenduBerung zur Stellung-
nahme des Bundesrates (Drucksache 12/5992, S. 209).
Zur Erleichterung der Anwendbarkeit wird die
Methode der Berechnung des Bodenwerts verdeut-
licht. Ausgangsbasis ist der Wert des baureifen
Grundstiicks, der nach dem Verkehrswert im Sinne
des § 194 des Baugesetzbuchs (BauGB) zu bestimmen
ist, der sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick
unbebaut wére. Dieser entspricht in der Regel dem in
Absatz 5 genannten Bodenrichtwert. Von dem Wert
des baureifen Grundstiicks ist die Pauschale fiir die
Werterhohung durch die Aufwendungen zur Baureif-
machung und gegebenenfalls eine Wertminderung
durch die Kosten des Abbruchs abzuziehen.

Absatz 3

Die Bestimmung ist neu. Sie enthélt die Pauschale fiir
alle Aufwendungen zur ErschlieBung, zur Vermes-
sung und fiir andere Kosten der Baureifmachung des
Grundstiicks.

Die nach MaBgabe des Absatzes 2 Satz 3 Nr. 1 zu
beriicksichtigende Minderung fiir diese Aufwendun-
gen ist erfahrungsgemdB von der GriéBe der
Gemeinde abhéngig. Insbesondere wegen der ho-
heren Bodenwerte in den groBen Gemeinden fallen
beim Grunderwerb fiir ErschlieBungsanlagen auch

hohere Grunderwerbskosten an. '

MaBgeblich fiir die Untergliederung ist die Statistik
der Kaufwerte fiir baureifes Land nach Gemeindegro-
Benklassen in den neuen Bundeslandern, die bis zu
einer GemeindegriéBenklasse von unter 10 000 Ein-
wohnern einen durchschnittlichen Kaufpreis von
25 DM/m? fiir baureifes Land aufweist; erst ab einer
GemeindegroBenklasse von iiber 100 000 Einwoh-
nern, mit einem durchschnittlichen Bodenwert fiir
baureifes Land von rd. 78 DM/m?2, verzeichnet die
Kaufwertestatistik einen starkeren Anstieg. Dem tra-
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gen die Durchschnittssétze fiir den Wertanteil der Er-
schlieBung, der Vermessung und der sonstigen Kosten
der Baureifmachung unter Berlicksichtigung des im
Beitrittsgebiet vorherrschenden Standards Rech-
nung.

Nach Satz 2 der Regelung wird als unterste Grenze der
Bodenwert des Rohbaulands im Sinne des § 4 Abs. 3
der Wertermittlungsverordnung vorgegeben, wobei
die Regelung insbesondere fiir GemeindegréBenklas-
sen unter 10 000 Einwohnern und den dort in der
Regel niedrigen Bodenwerten von Bedeutung ist.

Absatz 4

Die Regelung behandelt die Abbruchkosten.

Satz 1 ist neu. Er ist deshalb notwendig geworden,
weil es eine Bemessung des Bodenwertes nach Ent-
schédigungswerten grundsétzlich nicht mehr geben
soll. Die Beriicksichtigung der Abbruchkostenbela-
stung kénnte jedoch dazu fiihren, daB der Bodenwert
gegen Null sinkt oder — falls ein Abbruch aus
offentlich-rechtlichen Griinden erforderlich wird —
sogar negativ wird. Satz 1 begrenzt den Abzug bis auf
das Doppelte des in § 83 Abs. 5 bestimmten Entsché-
digungswerts. Damit wird sichergestellt, daB der
Grundstiickseigentiimer wenigstens das erhélt, was er
im Falle einer entschadigungslosen Enteignung
bekommen wiirde.

Satz 2 stellt klar, daB der Abzug nicht vorzunehmen
ist, wenn der Nutzer das Geb&ude hat verfallen lassen
oder vertraglich zum Abril des Geb&udes verpflichtet
ist. Die Regelung entspricht § 19 Abs. 1 des Regie-
rungsentwurfs und § 18 Abs. 2 Satz 3 des Vorschlags
der Bundesregierung in der GegenéduBerung zur Stel-
lungnahme des Bundesrates (Drucksache 12/5992,
S. 209).

Absatz 5

Absatz 5 entspricht Absatz 3 des Regierungsent-
wurfs.

§ 19 SachenRBerG

Der Rechtsausschuf} schlégt vor, diese Bestimmung in
zwei Punkten inhaltlich zu &ndern und redaktionell
neu zu fassen. Der den Entwurf mitberatende Aus-
schuBl fir Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau
hat in seiner Stellungnahme zum Entwurf eine gleich-
lautende Empfehlung ausgesprochen.

Die beiden inhaltlichen Anderungen liegen darin,
daB

— die Bestimmung des Bodenwerts der im staatlichen
oder genossenschaftlichen Wohnungsbau verwen-
deten Grundstiicke nicht mehr nach besonderen —
Sach- und Ertragswertgesichtspunkten Rechnung
tragenden — Wertermittlungsvorschriften erfol-
gen soll, die durch eine Rechtsverordnung néher

prazisiert werden miiBten (§ 19 Abs. 2, § 20 Nr. 1
des Entwurfs), und

-— es eine Bestimmung des Bodenwerts nach Ent-
schddigungssétzen (§ 19 Abs. 3) nicht mehr geben
soll; die Sachenrechtsbereinigung wird also —
soweit moglich — vom Entwurf des Entschéadi-
gungsgesetzes abgekoppelt.

Zu den neu gefaBten Absétzen ist im einzelnen
folgendes anzufiihren:

Absatz 1

Absatz 1 ist zu streichen. Die Regelung iiber die
Behandlung der Abbruchkosten gehort zu den allge-
meinen Grundsétzen der Wertermittlung und ist —
wie vonder Bundesregierung inihrer GegenduBerung
zur Stellungnahme des Bundesrates zu Nummer 6
(Drucksache 12/5992, S. 209) vorgeschlagen — des-
halb in § 18 Abs. 2 Satz 3 Nr. 2 und Abs. 4 aufzuneh-
men.

Absatz 2

Die Regelung betrifft die Bestimmung des Bodenwerts
fiir die im staatlichen und genossenschaftlichen Woh-
nungsbau verwendeten Grundstiicke.

Der Regierungsentwurf bestimmt allgemein, daB die
Bauweise, der bauliche Zustand des Gebaudes sowie
die eingeschrénkte Ertragsféahigkeit des Grundstiicks
der Hohe wie der Dauer nach angemessen zu bertick-
sichtigen sind. Die Einzelheiten sollen in einer Ver-
ordnung geregelt werden. Die Vorschrift {iber die
Bestimmung des Verkehrswerts unter den vorstehen-
den Gesichtspunkten soll nach dem Entwurf Grund-
lage fiir eine ErméBigung des Erbbauzinses in § 45
und fiir die besondere Bemessung des Ankaufspreises
in § 74 sein.

Die Erérterungen im AusschuB fiir Raumordnung,
Bauwesen und Stddtebau und im RechtsausschuB
haben ergeben, daB eine differenzierte Regelung fiir
die im staatlichen und genossenschaftlichen Woh-
nungsbau verwendeten Grundstiicke im allgemeinen
und fir die im komplexen Wohnungsbau und im
Siedlungsbau verwendeten Grundstiicke im besonde-
ren angezeigt ist.

Absatz 2 enthélt eine allgemeine Bestimmung zur
Ermittlung des Bodenwerts fiir die im staatlichen oder
genossenschaftlichen Wohnungsbau verwendeten
Grundstiicke. Die Vorschrift besagt, daB bei der Wert-
ermittlung nicht die baurechtlich zulassige héher-
wertige Nutzung, sondern die vorhandene Bebauung
und Nutzung maBgeblich ist.

— Die Vorschrift begriindet sich daraus, daB die im
Mietwohnungsbau verwendeten Grundstiicke im
allgemeinen wegen o6ffentlich-rechtlicher Vor-
schriften, die eine Zweckentfremdung von Wohn-
raum verbieten, nicht einer anderen (héherwerti-
gen) Nutzung zugefiihrt werden kénnen.

Dieser Umstand wirkt sich auf den Bodenwert
eines solchen Grundstiicks aus. Der Bodenwert
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eines Grundstiicks wird von dem erzielbaren
Rohertrag wesentlich bestimmt (vgl. Vogels,
Grundstiicks- und Gebdudebewertung, marktge-
recht, 3. Aufl, S. 71). Kann z. B. die Nutzung eines
Grundstiicks als Mietwohnhausgrundstiick infolge
der aufstehenden Bebauung und der daran
ankniipfenden rechtlichen Bindungen nicht geén-
dert werden, so kann der Bodenwert nicht nach
dem Wert eines unbebauten Nachbargrundstiicks
bestimmt werden, wenn dessen Wert von der
zuldssigen baulichen Nutzung als Biiro- und
Geschiftsgrundstiick gepragt wird.

Die Bestimmung entspricht damit den allgemeinen
Grundsétzen fiir die Bewertung bebauter Grund-
sticke. Die fiir andere Grundstiicke gezahlten
Preise sind nur dann heranzuziehen, wenn sienach
Lage und Art der baulichen Nutzung sowie nach
GroBe und Alter der baulichen Anlagen vergleich-
barsind (vgl. § 5 Abs. Sund § 12 Abs. 1 Satz 2 Wert-
ermittlungsverordnung).

— Dartiber hinaus soll es eine von den Bestimmungen
in § 18 abweichende Wertfeststellung fiir die im
staatlichen oder genossenschaftlichen Wohnungs-
bau verwendeten Grundstiicke nicht geben. Die
Ertragslage fiir Mietwohnhduser im Beitrittsgebiet
wird zwar derzeit noch durch die gesetzliche
Mietzinsbindung beeintrdchtigt; besondere Be-
stimmungen fir die Ermittlung des Bodenwertes
sind deshalb jedoch weder nétig noch gerechtfer-
tigt. Die Feststellung des Bodenwerts soll zudem
nicht mit unsicheren Ermittlungen dariiber bela-
stet werden, inwieweit der Bodenwert durch die
Substanz- und Ertragslage des aufstehenden
Gebdudes gemindert ist.

Eine Beeintrdchtigung der Ertragsfahigkeit durch
die Grundmietenverordnung kéme nur in Be-
tracht, wenn das Gebdude vor Ablauf des 2. Okto-
ber 1990 fertiggestellt war und Mietvertrdge abge-
schlossen wurden. Die gesetzliche Mietzinsbin-
dung soll 1995 enden. Bei einer lingeren Rest-
nutzungsdauer des Geb&dudes ergibt sich deshalb
keine nachhaltige Beeintrdchtigung des Ertrags-
werts, die iber die bei der Wertermittlung sich
ohnehin ergebenden Toleranzen wesentlich hin-
ausgeht.

Es ist daher nicht erforderlich und wiirde zu nicht
auflosbaren Streitigkeiten fiihren, wenn die Fest-
stellung des Bodenwerts mit unsicheren, spekula-
tiven Ermittlungen tber die kiinftige Mietenent-
wicklung belastet ware.

Absatz 3

Der Absatz 3 im Regierungsentwurf enthielt eine
Bodenwertbestimmung nach einem Entschddigungs-
wert fiir Verkehrs- und andere, dem Gemeingebrauch
- gewidmete Flachen. Der Anwendungsbereich dieser
Vorschrift ist auch nach dem Regierungsentwurf
beschrénkt. Er betrifft nur die in einem im komplexen
Wohnungsbau oder im Siedlungsbau bebauten
Gebiet belegenen Grundstiicke, die fiir Verkehrsfla-
chen und Zwecke des Gemeingebrauchs verwendet
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worden sind. Die Rechtsverhéltnisse an diesen Grund-
stiicken miissen in einer Bodenneuordnung mit gere-
gelt werden kénnen; andernfalls wére diese nicht
durchfihrbar. Eine dartiber hinausgehende, allge-
meine Regelung fiir die Félle riickstdndiger Enteig-
nungen (vgl. den AusschluBtatbestand in § 2 Abs. 1
Nr. 4) durch die Sachenrechtsbereinigung ist auch im
Regierungsentwurf nicht vorgesehen.

Eine Bodenwertbestimmung nach Entschddigungs-
werten kann jedoch nicht erfolgen, solange das Ent-
schddigungsgesetz nichtin Kraft getreten ist. Bei einer
Leerverweisung auf eine kiinftige gesetzliche Rege-
lung wire die Bodenneuordnung jedoch auf langere
Zeit nicht ausfiithrbar.

Absatz 3 enthdlt nunmehr eine besondere Bestim-
mung fir die im komplexen Wohnungsbau oder
Siedlungsbau verwendeten Grundstiicke. Als Alter-
native zum Regierungsentwurf wird eine Bewertung
unter Ansatz eines pauschalen Abzuges fir

— ErschlieBungs-, Vermessungs- und andere MaB-
nahmen zur Baureifmachung und

— die infolge ihrer Verwendung fiir den Wohnungs-
bau, den Bau offentlichen Zwecken dienender
Gebédude oder zum Gemeingebrauch geminderten
oder nicht vorhandenen Verkehrswerte

vorgeschlagen.

Die komplexe Uberbauung mit den dazu erforderli-
chenMaBnahmen zur Infrastruktur machtin der Regel
eine Bodensonderung erforderlich, die zum Teil die
Wirkungen einer nachgeholten Umlegung nach §§ 45
bis 79 BauGB hat. Bei der Umlegung findet ein
Ausgleich fiir die durch die Umlegung bewirkten
Vorteile nach Werten oder nach Flichen statt (§§ 57
und 58 BauGB).

Beim Fldchenbeitrag ist fiir erstmalig erschlossene
Gebiete — um die es sich beim komplexen Wohnungs-
bau oder Siedlungsbau in der Regel handelt — ein
Abzug bis zu 30 vom Hundert zuldssig.

Der Abzug von einem Drittel des Wertes eines unbe-
bauten Grundstiicks in diesem Gebiet begriindet
sich

— einmal daraus, daB die Investitionen des Staates
oder der Wohnungsbaugenossenschaften im kom-
plexen Wohnungsbau oder Siedlungsbau eine
wesentlich hohere Intensitdt hatten als bei dem
Bau eines einzelnen Gebdudes und die Grund-
stiicke durch die Bodensonderung eine einer
Umlegung vergleichbare Wertsteigerung erfah-
ren, sowie

— aus dem Umstand, daB die fiir den staatlichen oder
genossenschaftlichen Wohnungsbau, fiir éffentli-
che Bauten wie fiir Zwecke des Gemeingebrauchs
genutzten Grundstiicke einen wesentlich geringe-
ren Wert haben als die im Gebiet belegenen
unbebauten, baureifen Grundstiicke.

Die vorstehenden Faktoren lassen sich nur schwer
oder nicht rechnerisch exakt erfassen. Erforderlich ist
zudem eine praktikable Regelung. Mit Riicksicht
darauf, daB die oben erwédhnten Gesichtspunkte ent-
weder neu sind oder Besonderheiten betreffen, fiir die
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es keine Vorbilder gibt, wére eine allgemein formu-
lierte Regelung, wie sie noch dem Regierungsentwurf
zugrunde liegt, nicht praktikabel. Deshalb ist ein
pauschaler Abschlag notwendig, der allen Beteiligten
die erforderliche Sicherheit fiir eine schnelle Sachen-
rechtsbereinigung bietet. Dies ist dartiber hinaus auch
im Interesse eines raschen Vollzugs erforderlicher
Grundstiicksneubildungen in den Verfahren nach
dem Bodensonderungsgesetz unerlaBlich.

Unter Beriicksichtigung der oben dargelegten Ge-
sichtspunkte ist der vorgesehene Abzug in Héhe von
einem Drittel des Bodenwertes sachgerecht.

Absitze 4 bis 7

Die Absidtze 4 bis 7 entsprechen inhaltlich den Absat-
zen 4 bis 6 des Regierungsentwurfs. Sie sind sprach-
lich neu gefaBt worden, um das Gewollte besser zum
Ausdruck zu bringen.

§ 20 SachenRBerG — alt —

Die Verordnungserméchtigung ist infolge der Ande-
rungen zu § 19 Abs. 2 und 3 entbehrlich geworden.
Eine Bodenwertermittlung unter Sach- und Ertrags-
wertgesichtspunkten soll es nicht mehr geben.

§ 24 Abs. 1 SachenRBerG

Die Anderung ist redaktionell. Die Regelung betrifft
die Bebauung mehrerer Grundstiicke nach einheitli-
cher Bebauungskonzeption. Hier ist deshalb der
Begriff komplexer Wohnungsbau entsprechend der zu
§ 10a SachenRBerG vorgeschlagenen Begriffsbestim-
mung zu verwenden, wiahrend der Hinweis auf den
Investor (Staat, Genossenschaft oder Biirger) entbehr-
lich ist.

§ 26 SachenRBerG

Absatz 1

Die Regelung betrifft vor allem die Félle, in denen ein
Nutzungsrecht Giber die fiir den Eigenheimbau vorge-
sehene RegelgroBe hinausgeht. Die Anspriiche des
Nutzers kniipfen an den Umfang des Nutzungsrechts
an, lassen jedoch bei groBen Grundstiicken eine
Abtrennung selbstdndig baulich (oder bei mehr als
1000 Quadratmetern auch in anderer Weise wirt-
schaftlich) nutzbarer Teilflichen zu (vgl. im Uibrigen
die Begriindung zum Regierungsentwurf Drucksache
12/5992, S. 125).

An einer Abtrennung kann der Grundstiickseigentii-
mer interessiert sein, wenn er die Teilfldche selbst
nutzen will. Absatz 1 des Regierungsentwurfs tragt
diesem Interesse Rechnung.

Auch der Nutzer kann an einer Abtrennung interes-
siert sein, um die Belastungen zu vermeiden, die sich
fitr ihn sonst aus der Bestellung des Erbbaurechts auf
abtrennbaren Teilflichen nach § 43 Abs.2 Nr. 1

Buchstabe b und aus dem Ankauf solcher Flachen
nach § 71 Abs. 3 ergeben wiirden. Nach dem Regie-
rungsentwurf miiBte der Nutzer — wenn der Grund-
stiickseigentiimer nicht die Anspriiche auf Abtren-
nung geltend macht — auch diese abtrennbaren
(Teil-)Flachen ubernehmen, die der Nutzer dann
(durch Verkauf, Vermietung oder Verpachtung) ver-
werten miifte. Die Anderung gibt dem Nutzer trotz
seines Uber die RegelgroBe hinausgehenden Nut-
zungsrechts den Anspruch, vom Grundstiickseigentii-
mer die Ubernahme dieser Flichen zu verlangen. Das
Verwertungsrisiko liegt dann beim Grundsticks-
eigentiimer.

Die Gruppe PDS/Linke Liste hatte den Antrag gestellt,
den Absatz 1 wie folgt zu fassen:

»(1) Ist dem Nutzer ein Nutzungsrecht verliehen
oder zugewiesen worden, das die GréB8e von 1000
Quadratmetern iibersteigt, so kénnen der Nutzer und
der Grundstiickseigentiimer verlangen, daf} die FIld-
che, auf die sich die Nutzungsbefugnis des Erbbaube-
rechtigten (§ 56) erstreckt oder die Gegenstand des
Kaufvertrages (§ 66) ist, im Vertrag nach Satz 3
abweichend vom Umfang des Nutzungsrechts be-
stimmt wird. Das gleiche gilt, wenn der Anspruch des
Nutzers nach den §§ 21 bis 23 sich auf die genannte
GréBe hinausgehende Fldche erstreckt. Die Ansprii-
che aus den Sdtzen 1 und 2 kénnen nur geltend
gemacht werden, soweit die iiber die Gréf3e von 1 000
Quadratmetern hinausgehende Fldiche abtrennbar
und angemessen wirtschaftlich nutzbar ist.”

Absatz 2

Der Zweck der Ergdnzung des Absatzes 1 besteht
darin, daB der Nutzer seine Belastung aus Erbbauzins
oder Ankaufspreis dadurch reduzieren kann, daB er
seine Anspriiche auf eine Teilfldche von 500 Quadrat-
metern beschréankt. Der Nutzer soll den Anspruch auf
Abtrennung aber nicht dazu verwenden kénnen, vom
Grundstiickseigentiimer eine Entschddigung nach
dem Zeitwert fiir die ihm lédstig gewordenen Baulich-
keiten auf der abzutrennenden Teilflaiche zu erlan-
gen, die auch fiir den Grundstiickseigentiimer wertlos
sind.

Falls dagegen der Nutzer vom Grundstiickseigentii-
mer die Ubernahme einer bisher von ihm genutzten
Teilfliche verlangt, soll es bei den allgemeinen
Rechtsgrundsétzen verbleiben. Hiernach schuldet der
Grundstiickseigentiimer nur in dem Umfang Wert-
ersatz, wie der Wert seines Grundstiicks zum Zeit-
punkt der Herausgabe noch erhéht ist.

Der vorstehende Vorschlag entspricht den Grundsat-
zen fiir die Entschddigung, wie siein § 12 des Entwurfs
des Schuldrechtsanpassungsgesetzes (Druck-
sache 12/7135) vorgesehen sind. Dort wird eben-
falls unterschieden, ob der Grundstiickseigentiimer
kiindigt und die Herausgabe der Fldche verlangt oder
ob der Nutzer (weil er z. B. das Nutzungsentgelt nicht
mehr zahlen kann oder will) das Vertragsverhéltnis
beendet und das Grundstick zuriickgibt. Die Rege-
lung iiber die Entschédigung der Baulichkeiten solite
nach einheitlichen Grundprinzipien aufgebaut sein.
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§ 29 SachenRBerG

Absatz 3 — neu —

Satz 1 des neuen Absatzes 3 enthdlt denin § 29 Abs. 2
Satz 2 des Regierungsentwurfs enthaltenen Rechtsge-
danken. Die Einreden gegeniiber den Anspriichen
aus der Sachenrechtsbereinigung sollen dem Grund-
stiickseigentiimer im Falle einer VerduBerung erhal-
ten bleiben.

Der Regierungsentwurf geht noch von der Ubertra-
gung des Nutzungsrechts aus. Nach Artikel 233 § 4
Abs. 1 Satz 3 EGBGB in der Fassung des Registerver-
fahrenbeschleunigungsgesetzes ist nicht das Nut-
zungsrecht, sondern das Eigentum am Gebédude zu
verauBern. Das Nutzungsrecht folgt dem Gebdude-
eigentum als Bestandteil nach. Insoweit ist im Text des
Entwurfs an die Ubertragung des Eigentums am
Gebiude anzuknipfen.

Ist ein Nutzungsrecht bestellt, so wird fiir das in
Artikel 233 § 4 Abs. 1 EGBGB bezeichnete Gebau-
deeigentum nach § 144 Abs. 1 Nr. 4 der Grundbuch-
ordnung (GBO) aufgrund der Nutzungsurkunde ein
Grundbuchblatt angelegt, ohne daB die Bebauung des
Grundstiicks nachgewiesen werden muB. Das einge-
tragene Gebdudeeigentum wird damit tibertragbar,
ohne daB eine Bebauung erfolgt sein muB. Fir diese
Falle ist dem Grundstiickseigentiimer die in Absatz 2
bestimmte Einrede zu erhalten, da es wegen Fehlens
einer baulichen Investition keiner Absicherung
bedarf. - Ohne einen solchen Einwendungsdurchgriff
— wie er bereits in Absatz 2 Satz 2 des Regierungs-
entwurfs vorgesehen ist — wiéren Spekulations-
geschéfte mit ,leeren” Rechtstiteln méglich.

Die Einrede muB nicht nur im Falle der Verduerung
eines kraft Nutzungsrechts ohne bauliche Investition
eingetragenen Gebdudeeigentums, sondern auch in
den Féllen eines nach Artikel 233 § 2b oder § 8
EGBGB entstandenen Gebdudeeigentums eingreifen,
wenn das Gebaude verfallen ist und eine schiitzens-
werte bauliche Investition des Nutzers nicht mehr
vorliegt. Der Durchgriff der Einrede wird daher auf
alle VerduBerungen von Gebdudeeigentum er-
streckt.

Absatz 4 — neu —

Der Absatz 4 soll VerdauBerungen von Anlagevermé-
gen erleichtern, wenn das Unternehmen oder Teile
des Unternehmens iibertragen werden sollen. Derar-
tige VerduBerungen liegen noch im Rahmen derin der
ehemaligen DDR begriindeten Nutzungsbefugnis.

Die Art der Nutzung des Gebédudes oder der baulichen
Anlage &andert sich hierdurch nicht. — Wird das
Gebaude nicht mehr genutzt, so liegt eine bestim-
mungsgemdBe Nutzung nicht mehr vor. Die VerduBe-
rung des Gebé&udes soll grundsétzlich nicht dazu fih-
ren, daB dem Nutzer eine Beteiligung am Bodenwert
verbleibt. Die in der DDR begriindete Nutzungsbefug-
nis sollte wirtschaftlichen oder personlichen Zwecken
dienen. Die Sachenrechtsbereinigung soll diesen
Besitzstand erhalten, jedoch keine Méglichkeit zur
Gewinnerzielung allein durch VerauBerungen von
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nicht mehr genutzten Geb&duden erdffnen, denen
Ankaufsrechte oder Anspriiche auf Bestellung von
Erbbaurechten unter Halbteilung des Bodenwerts
folgen.

Die VerduBerung von noch nutzbaren Gebduden oder
baulichen Anlagen, die der Erwerber fiir die Fortfiih-
rung des Unternehmens benétigt, im Wege der Uber-
tragung des Unternehmens oder von Unternehmens-
teilen ist insofern ein Sonderfall, als eine derartige
VerduBerung in der Regel auch dem Fortbestand des
Unternehmens dient. Der Zweck solcher VerduBerun-
gen ist damit zugleich der Erhalt der vom Fortbestand
des Unternehmens abhdngigen Arbeitsplatze und der
in den Anlagen steckenden wirtschaftlichen Werte.

Der Gesichtspunkt, daB der bisherige Nutzer durch
die VerdauBerung des Gebdudes mit den nach diesem
Gesetz begriindeten Ansprichen auch einen Gewinn
aus seiner bisherigen Nutzungsberechtigung erzielen
kann, muB hinter die Erwdgungen zuricktreten, dal
hier keine Anderung der bisherigen Nutzungsart
erfolgt und die Durchfiihrung notwendiger VerdauBe-
rungen zum Erhalt und zur Sanierung von Unterneh-
men ausgeschlossen wére, wenn der Grundstiicks-
eigentiimer in diesen Fallen die in den Absétzen 1
und 2 bezeichneten Einreden erheben kénnte.

Aus den gleichen Griindenistin § 72 Abs. 1 Satz 2 eine
Ausnahme von der Verpflichtung des Nutzers zur
Nachzahlung fiir den Fall einer Weiterverdulerung in
den ersten drei Jahren nach dem Ankauf des Grund-
stiicks vorgesehen worden. Es wére indessen nicht
sachgerecht, wenn eine solche VerduBerung vor dem
Ankauf oder der Bestellung eines Erbbaurechts zum
Verlust der im Entwurf begriindeten Anspriiche (und
der Beteiligung des Nutzers am Bodenwert) fithren
wiirde, kurz nach dem Ankauf oder der Erbbau-
rechtsbestellung jedoch unschédlich ware.

Absatz 5

Die Anderung ist redaktionell.

Der Absatz 5 (Absatz 3 im Regierungsentwurf) regelt,
welche Rechtsfolgen eintreten, wenn der Grund-
stiickseigentiimer mit Erfolg die Bestellung eines
Erbbaurechts oder den Ankauf des Grundstiicks aus
den in den Absdtzen 1 und 2 genannten Griinden
verweigert hat. Damit wird eine Bereinigung unter
Teilung des Bodenwertes unmdglich. Dies darf jedoch
nicht dazu fiihren, daB3 die Rechtsverhdltnisse auf
unabsehbare Zeit nicht mehr bereinigt werden kén-
nen. In diesem Fall muB8 das Gebdude vom Grund-
stiickseigentiimer erworben werden, oder das Ge-
bdude und das Grundstiick sind als Einheit an einen
Dritten zu verduBern.

Ist kein Gebdudeeigentum entstanden, so ist das
Gebédude nicht anzukaufen, sondern es sind die aus
der baulichen Investition entstandenen Anspriiche
abzulésen. Dies wird durch die Ergénzung klarge-
stellt.
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§ 30 Abs. 3 SachenRBerG

Die Verwendung des Grundstiicks im komplexen
Wohnungsbau oder im Siedlungsbau schlieBit die
Rickgabe an den Alteigentiimer nach § 5 Abs. 1
Buchstabe b und ¢ VermG wie die Herausgabe an den
Eigentiimer nach § 985 BGB aus. Die Bebauung muB
aus wirtschaftlichen und wohnungspolitischen Griin-
den stehenbleiben. Die Rechtsverhéltnisse sind nach
den MaBgaben des Entwurfs BGB-konform zu
regeln.

Die bauliche Inanspruchnahme des Grundstiicks vor
einer rechtlichen Regelung der Eigentumsverhalt-
nisse entsprach der Praxis in der DDR. Eine mit
Billigung staatlicher Stellen erfolgte Bebauung ist
deshalb nicht als unredlich anzusehen, auch wenn die
rechtliche Regelung der Bodennutzung, z. B. wegen
Uberlastung der staatlichen Stellen, die den Grund-
erwerb zu besorgen hatten, noch ausstand. Erbbau-
zins und Ankaufspreis sind deshalb auch fiir diese
Félle nach den allgemeinen Grundsétzen zu bestim-
men.

Eine andere Regelung ist jedoch dann geboten, wenn
die fiir die Entscheidung iiber die Antrdge auf Entzug
des Eigentumsrechts zustandigen staatlichen Stellen
(nach § 8 der Durchfithrungsverordnung zum Bau-
landgesetz vom 15. Juni 1984 — GBL. INr. 17 S. 205 —
waren die Réte der Kreise zustdndig) der Inanspruch-
nahme des Grundstiicks ausdriicklich widersprochen
hatten. Solche Anordnungen sind in der DDR in
einigen Fdllen — vor allem nach der Wende —
ergangen und den Investitionsauftraggebern zuge-
stellt worden. Die Bestimmungen im Entwurf fir die
sog. ,hangenden” Félle haben die Billigung der
staatlichen Stellen zur Voraussetzung. Dies gilt insbe-
sondere fir die Halbteilung des Zinssatzes beim
Erbbaurecht und des Bodenwerts beim Ankauf. Die-
jenigen, die sich iber solche Anordnungen der fiir
die Enteignungsverfahren zustdndigen staatlichen
Stellen hinweggesetzt und in fremdes Eigentum
eingegriffen haben, kénnen deshalb keine Halbtei-
lung fir sich in Anspruch nehmen. Sie sollen fir
die Nutzung und den Erwerb das iibliche Entgelt
zahlen.

§ 31 SachenRBerG
Die Gruppe PDS/Linke Liste hatte beantragt, die
Bestimmung zu streichen.

§ 36 Abs. 1 SachenRBerG

Die Anderung bezweckt, die Rechtsposition des Inha-
bers eines dinglichen Rechts am Grundstiick im Falle
der Bestellung eines Erbbaurechts grundsétzlich nicht

zu verkiirzen. Die Anderung dient der Klarstellung'

des Gewollten. Zur Begriindung wird auf Nummer 8
der GegenduBlerung der Bundesregierung zur Stel-
lungnahme des Bundesrates (vgl. Drucksache 12/
5992, S. 211) verwiesen.

§ 38 SachenRBerG

Grundsitze

Die vorgeschlagene Anderung des § 38 Abs. 2 betrifft
die Anspriiche wegen der Verbindlichkeiten, die aus
den Zahlungen des Nutzers abgeldst worden sind. Der
Nutzer hatte beim AbschluB des Uberlassungsvertra-
ges einen Betrag in Héhe des seinerzeit festgestellten
Werts fiir das Gebédude, den Grund und Boden und die
Grundstiickseinrichtungen an den staatlichen Ver-
walter zu zahlen.

Aus diesem Betrag waren die aus der Verwaltung
entstandenen und die auf dem Grundstiick ruhenden
Verbindlichkeiten abzuldsen. Fir den Nutzer wurde
in H6he der hierfiir verwandten Betrdge ein Anspruch
gegen den jeweiligen Eigentimer des Grundstiicks
begriindet, der durch eine auf dem Grundstiick einzu-
tragende Hypothek abgesichert werden sollte (vgl. § 5
Abs. 4 des Mustervertrages; abgedruckt in der Doku-
mentation von Fieberg/Reichenbach, Enteignung und
offene Vermdégensfragen in der ehemaligen DDR,
Erganzungsband, Nr. 3.5.11.1).

Soweit mit der Zahlung des Nutzers solche Verbind-
lichkeiten getilgt wurden, die der Grundstiickseigen-
timer ohne die Ablésung nach Aufhebung der staat-
lichen Verwaltung hétte ibernehmen missen, hat die
Zahlung zu einer Entlastung des Eigentiimers gefiihrt.
Dem Nutzer steht insoweit der vertraglich begriindete
Aufwendungsersatzanspruch zu. Dies entspricht den
Regelungenin § 38 Abs. 2 Satz 1 und § 75 Abs. 2 Satz 2
des Entwurfs.

Eine besondere Regelung ist fiir den Fall angezeigt,
daB mit der Zahlung eine Verbindlichkeit getilgt
worden ist, die der Grundstiickseigentiimer wegen
der in § 18 Abs.2 Satz 2 VermG dargestellten
Abschldge oder wegen ihres diskriminierenden oder
sonst benachteiligenden Charakters nicht zu iber-
nehmen hétte. Fiir diese Félle istin § 16 Abs. 9 VermG
bestimmt, daBl diese Verbindlichkeiten und die zu
ihrer Sicherung bestellten Grundpfandrechte mit der
Aufhebung der staatlichen Verwaltung insoweit als
erloschen gelten.

Im Regierungsentwurf ist fiir den Aufwendungser-
satzanspruch des Nutzers (Uberlassungsnehmers)
gleiches nicht angeordnet, sondern insoweit ein
Ersatzanspruch des Grundstiickseigentiimers gegen
den Entschddigungsfonds vorgesehen worden. Die
Regelung im Entwurf kniipft an die einschlédgige
Bestimmung im Uberlassungsvertrag (§ 5 Abs. 4 in
dem oben bezeichneten Vertragsmuster) an, die inso-
weit einen uneingeschrénkten Aufwendungsersatz-
anspruch gewéhrt. Dies beruhte auf der Erwagung,
daB fir den Nutzer — erst recht fiir den Hypothekar
nach einer Abtretung des durch Hypothek gesicher-
ten Anspruchs — nicht zu erkennen war, ob und in
welchem Umfang der Verwalter Verbindlichkeiten
getilgt hatte, die spater wegen Wegfalls einer Berei-
cherung des Grundstiickseigentiimers oder wegen
ihres diskriminierenden Charakters nicht zu iiberneh-
men sein wirden.

Die vorgeschlagene Anderung des Satzes 2 und der
neue Satz 3 stellen den Nutzer oder den Hypotheken-
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glaubiger nach Zession des gesicherten Aufwen-
dungsersatzanspruchs den Inhabern solcher Forde-
rungen gleich, die auf den staatlich verwalteten, nicht
durch Uberlassungsvertrag zur Nutzung {ibertrage-
nen Grundstiicken fortbestanden haben. Der Nutzer
oder der Hypothekenglaubiger soll in gleichem
Umfang einen Verlust seines Rechts hinnehmen miis-
sen.

Das Erloschen des Aufwendungsersatzanspruchs
und/oder der Hypothek fithrt zu einem Rechtsverlust.
Fir diese Féalle ist in § 16 Abs. 9 Satz 3 VermG ein
Vorbehalt fiir die mit der Aufhebung oder Beendigung
der staatlichen Verwaltung erloschenen Aufbauhy-
potheken oder vergleichbaren Grundpfandrechte und
die diesen zugrunde liegenden Forderungen aufge-
nommen worden. Wenn in Absatz 2 bestimmt wird,
daB auch die aus der Ablésung solcher Verbindlich-
keiten begriindeten Aufwendungsersatzanspriiche
und Grundpfandrechte erléschen, liegt auch insoweit
ein Rechtsverlust vor, der vorbehaltlich einer abwei-
chenden Regelung angemessen zu entschadigen ist.
Die Bestimmung im neuen Absatz 3 stellt insoweit die
gebotene Gleichbehandlung mit § 16 Abs. 9 Satz 3
VermG her.

Absatz 2

Satz 2

Die Regelung fithrt zum Erléschen des durch den
Uberlassungsvertrag begriindeten Aufwendungser-
satzanspruchs, wenn aus der Zahlung des Nutzers
Betrdage getilgt worden sind, die der Grundstiicksei-
gentiimer — wdren sie nicht aus dem vom Nutzer
gezahlten Betrag getilgt worden — nach den vorste-
henden Bestimmungen des Vermogensgesetzes nicht
zu libernehmen hétte.

Damit wird eine Ubereinstimmung mit den Regelun-
gen in § 16 Abs. 9 Satz 2 VermG hergestellt.

S&tze 3 und 4

Das Erloschen des (oft als Sicherungshypothek
bestellten) Grundpfandrechts entspricht der in § 16
Abs. 9 Satz 1 VermG getroffenen Regelung. Die aus
der Ablésung eines Grundpfandrechts entstandene
Hypothek soll in gleichem Umfang erloschen wie das
Grundpfandrecht, wenn es nicht abgelost worden
widre.

Das Erloschen der (Sicherungs-)Hypothek ist aus dem
Grundbuch nicht ersichtlich. Ein gutglaubiger Erwerb
der Hypothek bei Nichtbestehen der Forderung nach
§ 1138 BGB ist bei den Sicherungshypotheken nach
§ 1184 Abs. 1 BGB ausgeschlossen. Soweit Verkehrs-
hypotheken bestellt worden sind, ist die Vorschrift an-
zuwenden. Nach den allgemeinen Vorschriften
(§§ 892, 1157 Satz 2 BGB) bliebe jedoch ein gutgldu-
biger Erwerb des dinglichen Rechts méglich, soweit
der Grundstiickseigentimer nicht den Mangel der
Bestellung oder das Bestehen einer Einrede durch
Widerspruch geliend gemacht hat (vgl. Palandt/
Bassenge BGB, 53. Aufl.,, § 1157 Rdn. 3). Die Verlas-
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lichkeit des Grundbuchs soll nach den Regelungen in
Artikel 13 Nr. 3 Buchstabe d bis f des Registerverfah-
renbeschleunigungsgesetzes mit Wirkung vom 1. Ja-
nuar 1997 auch im Beitrittsgebiet wieder im vollen
Umfange gelten. Aus diesem Grund soll auch der
gutgldubige Erwerb solcher Hypotheken, die nach
Satz 3 ganz oder teilweise erloschen sind, nach dem
1. Januar 1997 moglich sein, wenn inzwischen weder
eine Léschung erfolgt noch ein Widerspruch eingetra-
gen worden ist.

Absatz 3 — neu —

Absatz 3 enthélt den Vorbehalt fir eine Entschadi-
gung wegen des Rechtsverlusts entsprechend der
Regelung in § 16 Abs. 9 Satz 3 VermG.

§ 39 SachenRBerG

Absatz 1

Die Bestimmung soll die Umsetzung der nach dem
Entwurf zuldssigen Bestellung mehrerer Erbbau-
rechte auf einem Grundstiick erleichtern. Der Vor-
schlag entspricht der Nummer 9 der Stellungnahme
des Bundesrates (Drucksache 12/5992, S. 190).

Absatz 2 — Satz 2 — neu —

Die Bestimmung ermdglicht die dem Nutzungsrecht
entsprechende Erstreckung eines Gesamterbbau-
rechts auf ein weiteres Grundstiick, wenn dieses nur
eine sog. Nebenfldche ist. Der Vorschlag entspricht
der Nummer 10 der Stellungnahme des Bundesrates
(Drucksache 12/5992, S.191).

Absatz 3

Die Vorschrift ermoglicht die Absicherung der grenz-
lberschreitenden Bebauung durch ein sog. Nachbar-
erbbaurecht und trifft zugleich Vorkehrungen daftir,
daB tber das Nachbarerbbaurecht nicht unabhéngig
vom Eigentum am herrschenden Grundstiick verfigt
werden kann. Dies wird dadurch erreicht, dafl das
Nachbarerbbaurecht dem herrschenden Grundstiick
als Bestandteil zugeschrieben wird.

Die Anderungen entsprechen den Nummern 11 und
12 der Stellungnahme des Bundesrates (Drucksache
12/5992, S. 191).

§ 43 SachenRBerG

Absatz 1

Die Anderungen in Absatz 1 enthalten eine sprachli-
che Anpassung an die Neuregelung in § 19 Abs. 2und
3 sowie an den Umstand, daB es eine Erbbauzinsbe-
messung nach einem Entschddigungswert nicht mehr
gibt. Da die Bemessungsgrundlage nach den §§ 18
und 19 der Bodenwert ist, fiir dessen Ermittlung der
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Verkehrswert des baureifen Grundstiicks Ausgangs-
basis ist, ist in dieser und den folgenden Bestimmun-
gen das Wort ,Verkehrswert” jeweils durch das Wort
.Bodenwert” zu ersetzen.

Absatz 2
Nummer 1 Buchstabe b

Die Bestimmung tiber den Zinssatz beruht auf dem
Grundprinzip, daB fir die Bodenflachen, die dem
Nutzer den Rechtsvorschriften der DDR entsprechend
zugewiesen worden sind, nur der halbe Zinssatz in
Ansatz gebracht werden soll. Fiir den Eigenheimbau
gab es sog. Flachennormative, die die Soligréfie der
zuzuweisenden Flache auf 500 m? beschrankten.

Soweit der Nutzer Flachen nutzt, die tiber 500 m2
hinausgehen und selbstandig baulich nutzbar sind
oder iiber 1 000 m? hinausgehen und angemessen
wirtschaftlich nutzbar sind, ist hierfiir nicht der halbe,
sondern der ungeteilte libliche Zinssatz in Ansatz zu
bringen.

Im dbrigen wird zur Begriindung auf die Nummer 13
der GegenduBerung der Bundesregierung zur Stel-
lungnahme des Bundesrates (Drucksache 12/5992,
S. 212) Bezug genommen.

Die Gruppe PDS/Linke Liste hatte beantragt, Absatz 2
Nr. 1 wie folgt zu fassen:

» 1. fiir Eigenheime

a) zwei vom Hundert jihrlich des Bodenwertes,
héchstens jedoch von 200 DM pro m?,

b) vier vom Hundert jihrlich des Bodenwertes,
soweit die GréBe des belasteten Grundstiicks
die GréBe von 1000 m? (ibersteigt und die
dariiber hinausgehende Fldche abtrennbar
und angemessen wirtschaftlich nutzbar ist.“

Nummer 2

Der Zinssatz von 2 vom Hundert jéhrlich ist fiir den
staatlichen oder genossenschaftlichen Wohnungsbau
insgesamt— unabhéngig von der Art der Bebauung —
in Ansatz zu bringen. Das Attribut ,komplexen” ist
daher zu streichen.

Nummer 3

Redaktionelle Anderung. Der Begriff ,6ffentliche”
Zwecke geht weiter als ,behérdliche” Zwecke und
wird auch sonst im Gesetz verwandt.

Absatz 3 des Regierungsentwurfs

Der Absatz 3 des Regierungsentwurfs ist entbehrlich
geworden, weil es besondere Vorschriften tiber eine
Ermittlung des Bodenwerts unter den auf das
Gebdude bezogenen Substanz- und Ertragswertge-
sichtspunkten fir die im staatlichen oder genossen-

schaftlichen Wohnungsbau verwendeten Grund-
stiicke nicht mehr gibt.

§ 45 SachenRBerG des Regierungsentwurfs

Der AusschuBl empfiehlt, diese Bestimmung zu strei-
chen.

Der Regierungsentwurf sieht in § 45 eine besondere
ZinsermaBigung fur die im staatlichen oder genossen-
schaftlichen Wohnungsbau verwendeten Grund-
stiicke vor. Die ZinsermaBigung sollte dadurch erfol-
gen, daB ein nach dem Ertragswert des Gebdudes
bestimmter Bodenwert (§ 19 Abs. 2 Regierungsent-
wurf) fur neun Jahre als Bemessungsgrundlage in
Ansatz zu bringen widre.

Die ErmaBigung sollte der besonderen Ertragssitua-
tion im Wohnungsbau durch die derzeit noch beste-
hende gesetzliche Mietzinsbindung Rechnung tra-
gen. Eine Bestimmung des Bodenwerts nach Ertrags-
wertgesichtspunkten (wie in § 19 Abs. 2 des Re-
gierungsentwurfs) ist nicht mehr vorgesehen, da sich
keine Minderung des Bodenwerts aus diesem
Gesichtspunkt bestimmen 14Bt, die iiber die in einer
Wertermittlung ublichen Toleranzen hinausgeht.
Insoweit ergdbe sich aus § 45 keine den Aufwand
rechtfertigende Entlastung fiir die Wohnungsunter-
nehmen.

Die Ertragsbeeintrdchtigung durch die noch beste-
hende Mietzinsbindung ist eine voriibergehende, da
in den ndchsten Jahren zu einem Vergleichsmieten-
system libergegangen werden soll. Befristete Beein-
trachtigungen der Ertragslage sollen durch die Ein-
gangsphase in § 52 aufgefangen werden. Nach Ablauf
von neun Jahren sind Ertragsbeeintrachtigungen aus
der Mietzinsbindung nicht mehr zu erwarten. Diesem
Faktor wird daher durch die allgemeine Eingangs-
phase nach § 52 hinreichend Rechnung getragen.

§ 46 SachenRBerG

Die Gruppe PDS/Linke Liste hatte beantragt, den § 46
wie folgt zu fassen:

»Hat der Nutzer aufgrund eines Vertrages an staatli-
che Stellen einen einmaligen Betrag fiir die Nutzung
des Grundstiickes entrichtet, vermindert sich der nach
§ 43 Abs. 2 Nr. 1 bestimmte Bodenwert um diesen
Betrag.”

§ 47 SachenRBerG

Absatz 1 Satz 6 — neu —

Der Entwurf regelt nicht ausdriicklich, wann weitere
Zinsanpassungen nach einer ersten Zinsanpassung
verlangt werden kénnen, die nach Ablauf der Ein-
gangsphase moéglich werden. Die Bezugnahme auf
§ 9a ErbbauVO fiir die zuldssige Hohe der Anpassung
lieBe sich zwar dahin auslegen, daB auch der in § 9a
Abs. 1 Satz 5 ErbbauVO bestimmte Zeitrahmen fiir die
Folgeanpassungen gelten solle. Dies ist jedoch nicht
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eindeutig. Die vorgeschlagene Ergdnzung schafft
insoweit Eindeutigkeit und einen einheitlichen Zeit-
raum fir zuldssige Zinsanpassungen.

Absatz 2 — neu —

Die Bestimmung regelt die Begrenzung der Zinsan-
passung fiir die wertgesicherten Erbbauzinsrealla-
sten, die nach Artikel 2 § 1 Nr. 1 Buchstabe b des
Entwurfs (§ 9 Abs.3 ErbbauVO — neu) kinftig
zuldssig sein sollen. Die Begrenzung ist erforderlich,
weil anderenfalls die wertgesicherte und in der
Zwangsversteigerung des Erbbaurechts bestehen-
bleibende Erbbauzinsreallast den Wert vorrangiger
Grundpfandrechte aushéhlen kénnte.

Der AusschuB folgt dem Vorschlag unter Nummer 14
Buchstabe a der Stellungnahme des Bundesrates (vgl.
Drucksache 12/5992, S. 192), dem die Bundesregie-
rung zugestimmt hat (vgl. Drucksache 12/5992,
S. 212).

Der AusschuB schlieBt sich — auch unter Beriicksich-
tigung der in der Drucksache mitgeteilten Stellung-
nahme der Bundesbank — der Auffassung der Bun-
desregierung in der GegenduBerung an (vgl. Druck-
sache 12/5992, a.a. O.), daB die Vorgabe eines gesetz-
lichen MaBstabes fiir Anpassungen des Erbbauzinses
in einer Regelung, die einen gesetzlichen Kontrahie-
rungszwang begrindet, unverzichtbar ist und sich aus
der Verweisung auf bereits bestehende gesetzliche
Bestimmungen (§ 9a ErbbauVO) keine unvertretba-
ren wahrungspolitischen Risiken ergeben werden.

§ 48 SachenRBerG

Absatz 1

Die Anderungen dienen der Klarstellung des Gewoll-
ten. Sie entsprechen dem Formulierungsvorschlag der
Bundesregierung (vgl. Drucksache 12/5992, S. 214)
zur Priifbitte der Nummern 15 und 16 der Stellung-
nahme des Bundesrates (vgl. Drucksache 12/5992,
S. 195).

Absatz 2 des Regierungsentwurfs

Die Streichung des Absatzes 2 des Entwurfs ist eine
Folgednderung aus der vorgeschlagenen Streichung
des § 45 des Regierungsentwurfs.

Eine besondere ZinserméaBigung fiir den staatlichen
oder genossenschaftlichen Wohnungsbau soll es nicht
mehr geben. Eine nachhaltige, auf den Bodenwert
durchschlagende Ertragsminderung wegen der der-
zeit noch bestehenden Mietbeschrdnkungen 148t sich
nicht nachweisen. § 45 des Entwurfs soll deshalb
gestrichen werden. Die allgemeine Eingangsphase
nach § 52 Abs. 1 trdgt der zur Zeit noch bestehenden
Ertragsminderung hinreichend Rechnung.

Insoweit bedarf es auch keiner besonderen Regelung
dafiir, wann diese ZinserméBigung fortfallt.
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Absatz 4 — neu —

Die Vorschrift ergdnzt die in § 29 Abs. 3 bestimmte
Einrede fiir den Fall, daB der Erwerber des Eigentums
am Gebédude das Grundstiick aufgrund des Nutzungs-
rechts neu bebaut oder ein verfallenes Gebdude
wiederhergestellt (rekonstruiert) hat. Der Regelung
liegt derselbe Rechtsgedanke zugrunde wie dem
entsprechenden Vorschlag im Ankaufsrecht (§ 71
Abs. 4 —neu). Auf die Ausfiihrungen zur Begriindung
jenes Vorschlags wird verwiesen.

§ 49 Abs. 1 und § SachenRBerG

Die Vorschriften regeln die Anspriiche des Grund-
stickseigentiimers auf Anpassung des Erbbauzinses
in den Féllen der VerduBerung des Erbbaurechts kurz
nach dessen Bestellung (§ 49 Abs. 1in Verbindung mit
§ 72 Abs. 1 Nr. 1 und 3) sowie der Nutzungsdnderung
(§ 49 Abs. 5).

Eine inhaltliche Anderung gegeniiber dem Regie-
rungsentwurf ergibt sich nicht. Die BeschluBempfeh-
lung des Ausschusses entspricht dem Vorschlag der
Bundesregierung unter Nummer 18 in der Gegenéu-
Berung zur Stellungnahme des Bundesrates (vgl.
Drucksache 12/5992, S. 215), die das Gewollte klarer
als der Entwurf zum Ausdruck bringt.

§ 50 SachenRBerG

Die Anderung der Verweisung ist eine Folge der
Neufassung des § 49.

§ 52 Abs. 2 SachenRBerG — neu —

Der vom AusschuBl vorgeschlagene Absatz 2 verlan-
gert die Eingangsphase fiir ein Erbbaurecht, das fir
ein Eigenheim in teurer Lage bestellt wird, von neun
auf zwolf Jahre.

Die Verldngerung der Eingangsphase ist nurindenin
Absatz 2 genannten Fallgruppen gerechtfertigt. Sie
tradgt besonderen Situationen in den Randlagen der
Ballungsgebiete, vor allem in Ost-Berlin und im Ber-
liner Umland, Rechnung. Die Grundstiickswerte sind
dortim Vergleich zum landlichen Raum nach der Auf-
hebung der Preisbindung in kurzer Zeit besonders
stark angestiegen, was die Verldngerung der zur
Anpassung an die marktwirtschaftlichen Verhéltnisse
vorgesehenen Eingangsphase begriindet.

Der Anwendungsbereich des Absatzes 2 ist auf die
Eigenheime zu beschrianken. Im land-, forstwirt-
schaft- und gewerblichen Bereich machen sich die
verdnderten Verhiltnisse infolge des Ubergangs zur
Marktwirtschaft nicht nur auf der Kostenseite, son-
dern auch auf der Ertragsseite bemerkbar. Der im
Entwurf vorgesehene Ubergangszeitraum von neun
Jahren nach dem Inkrafttreten des Gesetzes (13 Jahre
nach der Wirtschafts- und Wahrungsunion mit den
alten Landern) ist hierfirr ausreichend.
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Erértert wurde auch, die Verldngerung der Eingangs-
phase nicht an den Bodenwert des Grundstiicks ins-
gesamt, sondern an den Preis fiir den Quadratmeter
der Bodenfldche zu kniipfen.

Einer solchen Lésung ldge die Erwdgung zugrunde,
daB es nicht Aufgabe des Grundstiickseigentiimers
sei, den Nutzer bei der Nutzung seines Eigenheimes
durch einen teilweisen Zinsverzicht zu entlasten. Der
Zeitrahmen fiir die stufenweise Anhebung des Erb-
bauzinses soll bei extremen Bodenwertsteigerungen,
die Folge des Systemwechsels sind, gestreckt werden.
Die Betroffenen miiten eine angemessene Zeit
haben, um sich auf die schlagartig verdnderten Ver-
hdltnisse einzustellen und ihre Dispositionen treffen
zu kénnen. Eine Verlingerung der Ubergangszeit sei
jedoch nur dort gerechtfertigt, wo sich eine extreme
Preisentwicklung ergeben habe.

Die Mehrheit der Berichterstatter folgte dem nicht.
Die Eingangsphase solle in erster Linie die wirtschaft-
liche Belastung des Nutzers am Anfang der Laufzeit
des Erbbaurechts durch eine ZinsermaBigung auffan-
gen. Der Nutzer bedirfe fir eine langere Zeit einer
Entlastung bei den Aufwendungen fir die Nutzung
des fiir den Bau seines Eigenheimes verwendeten
Grundstiicks. Zudem sei eine an dem Bodenwert
bestimmte Regelung fir die Bestimmung der Ein-
gangsphase leichter zu handhaben und fir die Betrof-
fenen leichter verstdandlich.

Die wirtschaftlichen Auswirkungen beider Alternati-
ven sind weitgehend gleich. Unterschiede ergdben
sich insoweit nur bei den groBen Grundstiicken. Hier
tritt die ZinsermdBigung durch die Eingangsphase
auch bei nicht sehr hohen Bodenwerten ein.

Die Mindestverzinsung in Satz 2 stellt sicher, daB sich
bei der Uberschreitung des Betrages des Bodenwerts,
an den die Verlingerung der Eingangsphase
ankniipft, nicht eine niedrigere Belastung einstellt als
fir ein Grundstiick, dessen Bodenwert knapp unter
diesem Betrag liegt.

§ 53 SachenRBerG

Die Anderungen sind Folge des vorgeschlagenen
Wechsels des Systems der Wertsicherung des Erbbau-
zinses.

Die Wertsicherung ist gegenwaértig nur durch schuld-
rechtliche Vereinbarung méglich, wobei der Anpas-
sungsanspruch durch eine Vormerkung gesichert
werden kann. Kinftig soll es eine wertgesicherte
Erbbauzinsreallast geben. Dieser Vorschlag ent-
spricht dem Vorschlag des Bundesrates in Nummer 14
seiner Stellungnahme (vgl. Drucksache 12/5992,
S. 192ff.), dem die Bundesregierung zugestimmt hat
(a.a.0., S. 212ff.) und dessen Annahme der Ausschu3
empfiehlt.

Der vorstehende Vorschlag bedingt eine Anderung
der Bestimmungen uber die Wertsicherung des Erb-
bauzinses bei den nach dem Sachenrechtsbereini-
gungsgesetz bestellten Erbbaurechten. Die neue
Form der Wertsicherung ist auch hier anzuwenden.

Die zur Annahme empfohlene Formulierung ent-
spricht dem Vorschlag des Bundesrates (a.a.O.,
S. 192), dem die Bundesregierung zugestimmt hat.

§ 61 Abs. 3 SachenRBerG

Die vorgeschlagene Ergdnzung des Absatzes 3 ent-
spricht dem Vorschlag der Bundesregierung in Num-
mer 25 der GegenduBerung zur Stellungnahme des
Bundesrates (vgl. Drucksache 12/5992, S. 217).

Der AusschuB folgt dem Vorschlag der Bundesregie-
rung, eine Gewdhrleistung des Grundstiickseigentii-
mers fir Sachméngel des Grundstiicks auszuschlie-
Ben. Das Grundstiick ist vom Nutzer mit Billigung
staatlicher Stellen bebaut worden. Auf den Willen des
Grundstiickseigentiimers kam es insoweit nicht an;
die Bebauung erfolgte meist gegen den Willen des
Grundstiickseigentiimers. Es wédre daher nicht ange-
messen, den Grundstiickseigentiimer gegeniiber dem
Nutzer fur tatsdchliche Risiken (z. B. Médngel des Bau-
grundes) oder rechtliche Risiken (z. B. bauordnungs-
oder bauplanungsrechtliche Begrenzungen der Be-
baubarkeit) haften zu lassen.

Eine Preisanpassung nach den Regeln liber den Fort-
fall der Geschéftsgrundlage, z. B. im Falle einer feh-
lerhaften Wertermittlung durch einen Gutachter, die
zur Herabsetzung wie zur Heraufsetzung des Preises
fiihren kann, wird nicht ausgeschlossen. Sie liegt
jedoch auBerhalb der kaufrechtlichen Gewdéhrlei-
stung.

§ 62 SachenRBerG

Die Gruppe PDS/Linke Liste hatte beantragt, den
Absatz 2 zu streichen.

§ 69 SachenRBerG

Absatz 1

Die allgemeine Bestimmung tiber die Preisbemessung
ist an die vorgeschlagene Fassung der Regelung zur
Ermittlung des Bodenwerts anzupassen. Der Ande-
rung liegen dieselben Erwdgungen wie den Anderun-
gen zur Bestimmung lber den regelméaBigen Zins fiir
das Erbbaurecht zugrunde.

Die Gruppe PDS/Linke Liste hatte beantragt, den
Absatz 1 wie folgt zu fassen:

«(1) Der Kaufpreis betrdgt die Hdlfte des Boden-
wertes, soweit nicht im folgenden etwas anderes
bestimmt ist, hochstens jedoch 100 DM pro m2.*“

Absatz 2

Die Neuformulierung dient der Klarstellung des
Gewollten. Sie entspricht dem Vorschlag des Bundes-
rates zu Nummer 19 (vgl. Drucksache 12/5992,
S. 196), dem die Bundesregierung zugestimmt hat
(a.a.0., S. 215).
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Die Gruppe PDS/Linke Liste hatte beantragt, folgen-
den Absatz 3 anzufiigen:

»(3) Verkauft ein Nutzer nach Erwerb des Grund-
stiicks dieses Grundstiick bis zum 31. Dezember 2024
weiter, hat er dem Grundstiickseigentiimer unter
Abzug des bereits gezahlten Kaufpreises nach Ab-
satz 1 die Hdlfte des durch den Weiterverkauf erziel-
ten Kaufpreises zu zahlen.”

§ 70 SachenRBerG

Die Gruppe PDS/Linke Liste hatte beantragt, die
Bestimmung zu streichen.

§ 71 SachenRBerG

Uberschrift und Abséitze 1 und 3

Die Anderung ist redaktionell. Die Wérter ,ungeteil-
ten Bodenwert” bringen das Gewollte, daB keine
Teilung des Bodenwertes stattfinden soll, besser zum
Ausdruck als der Begriff ,voller Verkehrswert”.

Absatz 3 Satz 2

Der AusschuB empfiehlt die Annahme der in der
Priifbitte in Nummer 20 der Stellungnahme des Bun-
desrates (vgl. Drucksache 12/5992, S. 197) enthalte-
nen Ergédnzung. Die Bundesregierung hat dem zu-
gestimmt (a.a.O., S.215) und eine entsprechende
Erganzung empfohlen. Zur Begrindung wird auf die
dortigen Ausfithrungen verwiesen.

Absatz 4 — neu —

Der Zweck dieser Ergdnzung besteht darin, unge-
rechifertigte Mitnahmen von Gewinnen aus der
Bodenwertteilung in solchen Féllen zu verhindern, in
denen der VerduBerer die Anspriiche aus der Sachen-
rechtsbereinigung nicht geltend machen kénnte. Die
Bestimmung erganzt die in § 29 Abs. 1 und 2 bestimm-
ten Einreden. ’

Die Einreden begriinden sich daraus, daB in beiden
Féllen zwar ein Rechistitel, aber keine schiitzenswerte
bauliche Investition mehr vorliegt.

—- Im Falle des § 29 Abs. 1 ist das Gebaude verfallen
oder wird nicht mehr genutzt. Es kann jedoch
selbstandiges Eigentum am Gebédude bestehen,
das tibertragen werden kann.

— Im Falle des § 29 Abs. 2 ist ein Nutzungsrecht
bestellt worden, fiir das ein Gebdudegrundbuch-
blatt angelegt worden ist. Das Grundstick ist
jedoch nicht bebaut worden, das vom Nutzer
errichtete Gebdude ist verfallen oder wird nicht
mehr genutzt.

Unter diesen Voraussetzungen soll der Nutzer nicht
berechtigt sein, nach MaBgabe des Entwurfs Rechte
am Grundstiick zu erwerben. Das gilt auch dann,
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wenn das Gebaudeeigentum verduBert wird. In sol-
chen Fallen greift die Einrede auch gegeniiber dem
Rechtsnachfolger durch.

Diese Einrede steht dem Grundstiickseigentiimer
jedoch nicht zu, wenn der Erwerber das Gebédude oder
die bauliche Anlage wiederhergestellt oder aufgrund
des Nutzungsrechts ein neues Gebdude oder eine
neue Anlage errichtet hat. Hier ist das vom Nutzer
erworbene Eigentum am Geb&ude kein leerer Rechts-
titel mehr. Das Gebdude oder die Anlage hat wieder
einen Gebrauchswert. Insoweit ist — wie beim Uber-
bau nach §§ 912 ff. BGB — ein Schutz vor wertvernich-
tender Zerstérung geboten.

Die VerdauBerung des Gebédudes oder der baulichen
Anlage darf jedoch nicht dazu fiihren, da§ der wegen
Aufgabe der Nutzung erloschene Bodenwertanteil
des Nutzers nunmehr beim Erwerber des Gebdudes
wieder neu entsteht. Andernfalls kénnte der Nutzer
einen unberechtigten Vorteil daraus erlangen, daB er
das nicht mehr nutzbare oder von ihm nicht mehr
genutzte Gebdude oder die bauliche Anlage verdu-
Bert und einen Gewinn daraus erzielt, daB er dem
Erwerber des Gebdudes oder der Anlage ein Rechtauf
Ankauf zum halben Bodenwert verschaffen kann.
Dies ist nicht méglich, wenn der Erwerber — wie im
neuen Absatz 4 bestimmt — in solchen Féallen den
ungeteilten Bodenwert des Grundstiicks zu zahlen
hat.

Satz 2 nimmt die Unternehmensiibertragungen mit
Fortfiihrung des Geschifts des VerduBerers aus dem
Anwendungsbereich der Norm heraus. Das entspricht
denin § 29 Abs. 4, § 49 Abs. 1 und § 72 Abs. 1 Nr. 3
vorgesehenen Bestimmungen. Die Regelung ist des-
halb geboten, weil bei einer Unternehmensfortfiih-
rung die bisherige Nutzung nicht aufgegeben wird.

§ 73 Abs. 2 SachenRBerG

§ 73 sieht eine nachtragliche Preisanpassung vor,
wenn eine unvermessene Teilfliche verauBert wird
und sich nach dem Ergebnis der Vermessung eine
andere GrundstiicksgroBe ergibt, als es von den
Beteiligten bei VertragsschluB angenommen worden
ist. Diese GréBenunterschiede diirfen allerdings nicht
geringfiigig sein. Absatz 2 besagt, bis zu welcher
GroBe eine Geringfiigigkeit anzunehmen ist.

Die Anderung gegeniiber dem Regierungsentwurf ist
redaktioneller Natur. Sie entspricht dem Vorschlag
des Bundesrates in Nummer 22 seiner Stellungnahme
(vgl. Drucksache 12/5992, S. 197), dem die Bundesre-
gierung zugestimmt hat (a.a.O., S. 216).

§ 74 SachenRBerG

Die Bestimmung iiber die Preisbemessung (Absatz 1),
die Nachzahlungspflicht nach einer Nutzungsénde-
rung (Absatz 2) und die Nachzahlungspflicht nach
WeiterverduBerung (Absatz 3) sind wegen der Neure-
gelung zur Bodenwertbestimmung anzupassen. Das
Grundprinzip des Regierungsentwurfs soll dabei
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jedoch nicht verdndert werden. — Neu eingefiigt wird
eine Bestimmung zur Harmonisierung der Regelun-
gen im Sachenrechtsbereinigungsgesetz mit dem Alt-
schuldenhilfe-Gesetz (Absatz 4).

Grundsatze

Der Regierungsentwurf sah vor, dafl der Nutzer eines
fir den Wohnungsbau verwendeten Grundstiicks
eine Preisbemessung auf der Grundlage eines unter
Sach- und Ertragswertgesichtspunkten bestimmten
Kaufpreises sollte verlangen koénnen. Dieser Ansatz
soll nach den Beratungen in den Ausschiissen des
Bundestages so nicht weiter verfolgt werden, da
hierdurch die Ermittlung des Bodenwerts mit unsiche-
ren, spekulativen Elementen belastet werden wiirde.
Auf die Begriindung zu den zu § 19 Abs. 2 und 3
vorgeschlagenen Anderungen wird Bezug genom-
men.

Die Bestimmung des Bodenwerts dieser Grundstiicke
soll jedoch unter Berticksichtigung der aufstehenden
Bebauung erfolgen. Dies entspricht allgemeinen
Grundsétzen der Wertermittlung (vgl. § 5 Abs. 5Satz 2
und § 12 Abs. 1 der Wertermittlungsverordnung). Es
mufBl dem Umstand Rechnung getragen werden, daB
bei den im staatlichen oder genossenschaftlichen
Wohnungsbau verwendeten Grundstiicken in der
Regel aus o6ffentlich-rechtlichen Bestimmungen (die
z. B. eine Zweckentfremdung von Wohnraum verbie-
ten) ein Ubergang zu einer anderen Nutzung des
Grundstiicks nicht méglich ist.

Der Bodenwert der im staatlichen oder genossen-
schaftlichen Wohnungsbau verwendeten Grund-
stiicke soll deshalb unter Beriicksichtigung der aufste-
henden Bebauung (§ 19 Abs. 2) bestimmt werden, die
vor allem in den Kerngebieten der GroBstddte zu einer
erheblichen Minderung des Bodenwerts im Vergleich
zu einem unbebauten Grundstiick in gleicher Lage
fiihren kann. Fir die im komplexen Wohnungsbau
verwendeten Grundstiicke wird der Umstand, daB der
Bodenwert infolge der Nutzung des Grundstiicks
durch die Verwendung fiir den Mietwohnhausbau
beeintrachtigt sein kann, mit dem pauschalierten
Abzug von einem Drittel des Werts eines unbebauten
Grundstiicks berticksichtigt (§ 19 Abs. 3).

Diese Bodenwertbestimmung erweist sich jedoch
dann nicht als gerechtfertigt, wenn

— durch Nutzungsdnderung in den Jahren nach dem
Erwerb sich die Grundlagen der Wertermittlung im
Nachhinein als unrichtig herausstellen oder

— durch WeiterverduBerung des Grundstiicks Ge-
winne erzielt werden.

Die Konzeption des Regierungsentwurfs, der fir diese
Félle Anspriiche auf Begriindung vertraglicher Nach-
zahlungsverpflichtungen vorgesehen hat, ist daherim
Grundsatz beizubehalten. Der Entwurf muB jedoch
redaktionell an die Anderungen bei den Bestimmun-
gen uber die Ermittlung des Bodenwertes angepaBt
werden.

Absatz 1

Satz 1 bestimmt, da8 der Kaufpreis fiir die im staatli-
chen oder genossenschaftlichen Wohnungsbau ver-
wendeten Grundstiicke auf der Basis einer die Be-
bauung beriucksichtigenden (nutzungsabhédngigen)
Bodenwertermittlung zu bestimmen ist. Die Norm
verweist auf die Vorschriften zur Wertermittlung (§ 19
Abs. 2 und 3), die eine nutzungsabhéngige Boden-
wertermittlung vorsehen.

Satz 2 faBt die Voraussetzungen und die Fristen fiir die
Nachzahlung zusammen, die im Regierungsentwurf
in Absatz 2 Satz 1 und in Absatz 3 Satz 1 bestimmt
worden sind. Inhaltlich ergeben sich keine Anderun-
gen.

Satz 3 erméglicht dem Nutzer, die Ubernahme einer
Nachzahlungsverpflichtung zu verweigern und eine
Bodenwertbestimmung nach dem Wert eines unbe-
bauten Grundstiicks zu verlangen. Dieser Bestim-
mung liegen folgende Erwdgungen zugrunde:

— Die Nachzahlungspflichten binden die Beteiligten
iiber den VertragsschluB hinaus fiir lange Zeit noch
aneinander und sind zudem streittrachtig.

— Eine Verpflichtung zur Nachzahlung im Falle der
Nutzungsdnderung oder der WeiterverduBerung
nach langerer Frist ist jedoch dann nicht zu recht-
fertigen, wenn der Kaufpreis auf der Basis des
Bodenwerts eines vergleichbaren unbebauten
Grundstiicks bestimmt worden ist. In solchen Fal-
len ist der Umstand, daB das Grundstiick im
staatlichen oder genossenschaftlichen Wohnungs-
bau verwendet worden ist, fir die Preisbemessung
irrelevant.

— Der Grundstiickseigentiimer wird nicht abwei-
chend von den allgemeinen Grundséatzen des Ent-
wurfs benachteiligt, wenn er gleich ein nach dem
allgemeinen Grundsatz bemessenes Entgelt er-
haélt, das nach dem Wert eines vergleichbaren un-
bebauten Grundstiicks bemessen ist. Die Nach-
zahlungspflichten nach dieser Bestimmung recht-
fertigen sich allein aus der von der baulichen
Nutzung abhdngigen Wertermittlung. Der Grund-
stickseigentimer hat nach der VerduBerung
grundsétzlich keinen Anspruch darauf, an der
weiteren Wertentwicklung des Grundstiicks zu
partizipieren. Wird auf eine nutzungsabhédngige
Wertermittlung verzichtet, so sind grundsétzlich
keine lber § 72 hinausgehenden Nachzahlungs-
pflichten zu rechtfertigen.

Absitze 2 und 3

Die Anderungen sind redaktioneller Art. Die Formu-
lierung der Absédtze 2 und 3 ist an die Neufassung des
Absatzes 1 anzupassen. Die Grundsétze des Regie-
rungsentwurfs, die in den Féallen

— der Nutzungsdnderung innerhalb von 20 Jahren
eine abgestufte Nachzahlungsverpflichtung nach
der Differenz zu dem Preis vorsehen, der sich bei
einer Bemessung nach dem Wert eines vergleich-
baren unbebauten Grundstiicks ergdbe, und

77



Drucksache 12/7425

Deutscher Bundestag — 12. Wahlperiode

— der Weiterverduierung innerhalb von zehn Jahren
eine abgestufte Auskehr des fiir den Boden erziel-
ten Mehrerléses vorsehen,

bleiben unverandert.

Absatz 4 — neu —

Die vorgeschlagene Erganzung bezweckt, die Rege-
lungen im Altschuldenhilfe-Gesetz sowohl mit den zu
zahlenden Kaufpreisen als auch mit der Mehrerlés-
klausel nach dem Entwurf zu harmonisieren. Nach § 4
Abs. 5 Nr.1 in Verbindung mit § 5 Abs. 1 und 2
Altschuldenhilfe-Gesetz sind die Wohnungsunter-
nehmen bei Inanspruchnahme von Altschuldenhilfen
in Form von Teilentlastungen verpflichtet, mindestens
15 vom Hundert ihrer Wohnfldchen zu privatisieren
und einen Teil des Erloses, soweit er 150 DM je
Quadratmeter Wohnfldche zuziiglich der mit dem
Verkauf entstandenen Sanierungskosten iibersteigt,
an den Erblastentilgungsfonds abzufiihren.

Sowohl der vom Nutzer (Wohnungsunternehmen) zu
zahlende Kaufpreis fiir den Erwerb des Grundstiicks
als auch der Mehrerlés, der nach Absatz 3 an den
Grundstiickseigentimer infolge der Weiterverdufie-
rung herauszugeben ist, stehen jedoch zur Auskehr an
den Erblastentilgungsfonds nicht mehr zur Verfi-

gung.

Der Grundstiickskaufpreis und der auszukehrende
Mehrerlés sollen deshalb bei der Ermittlung der
Erlésanteile nach § 5 Abs. 2 Altschuldenhilfe-Gesetz
abgezogen werden. Dies bedeutet, daB bei der Ermitt-
lung der Erlésanteile nach § 5 Abs.2 Altschul-
denhilfe-Gesetz nicht nur 150 DM je Quadratmeter
verkaufter Wohnfldche zuziiglich der in Verbindung
mit dem Verkauf entstandenen Sanierungskosten
abzuziehen sind, sondern auch der fiir den Erwerb des
Grundstiicks zu zahlende Kaufpreis und der nach
Absatz 3 an den Grundstiickseigentiimer herauszuge-
bende Mehrerlés.

§ 75 SachenRBerG

Die Verweisung ist infolge der Anderungen in § 38
anzupassen.

Die Gruppe PDS/Linke Liste hatte beantragt, § 75 wie
folgt zu fassen:

~Einmalige Zahlungen des Nutzers aufgrund von
Vertrdigen an staatliche Stellen zur Nutzung des
Grundstiickes oder Zahlungen des Nutzers zur Abl6-
sung von Verbindlichkeiten des Grundstiickseigentii-
mers und von Grundpfandrechten sind auf den Kauf-
preis anzurechnen.”

§ 79 SachenRBerG

Absatz 1

Der AusschuBB empfiehlt insoweit eine Ergdanzung des
Entwurfs. Sie ist geboten, um das Entstehen eines
unverduBerbaren, nicht belastbaren und damit auch
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pfandungsfreien Eigentums am Gebédude zu verhin-
dern. Der Entwurf verpflichtet den Gebdudeeigentii-
mer nach dem Erwerb des Grundstiicks, das Eigentum
am Gebaude aufzugeben, sobald dieses unbelastet ist.
Das Gebdude wird damit Bestandteil seines Grund-

‘ stiicks.

Das Gebédude ist jedoch auch dann nicht unbelastet,
wenn sich das Eigentum an ihm und eine Hypothek in
einer Person vereinigt hat (z. B. nach §§ 1163, 1168
und 1177 BGB). Folge der Anordnung in Satz 3 ist, daB
der Eigenttimer sowohl die Hypothek oder Eigentii-
mergrundschuld als auch das Eigentum am Gebédude
aufzugeben hat, wenn sich die dinglichen Rechte und
das Eigentum am Gebéude in seiner Person vereinigt
haben. Nach dem Vollzug der Sachenrechtsbereini-
gung kann das Eigentum am Gebdude nicht mehr
Objekt fur eine Belastung durch den Grundstiicks-
eigentumer sein.

Satz 4 trifft eine entsprechende Regelung fir die
Grundschulden. Diese Grundpfandrechte sind nicht
akzessorisch. Ein gesetzlicher Ubergang des Grund-
pfandrechts auf den Eigentimer findet auch dann
nicht statt, wenn die zu sichernde Forderung nicht zur
Entstehung gelangt oder erloschen ist. In diesem Fall
sollen der Inhaber der Grundschuld und der Eigentii-
mer des Gebdudes zur Aufhebung der Grundschuld
verpflichtet sein. Eine Neuvalutierung der Grund-
schuld wird dadurch ausgeschlossen.

Absatz 2

Die vorgeschlagene Anderung dient der Klarstellung
des Gewollten. Ihr liegt derselbe Zweck zugrunde wie
der Empfehlung des Ausschusses zu einer Anderung
des § 36 Abs. 1 Satz 1. Auf die dortige Begriindung
wird Bezug genommen.

§ 82 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 SachenRBerG

Der Vorschlag ist redaktioneller Natur. Es wird klar-
gestellt, daB auch der Fall des Wiedereinrichters erfat
werden soll. Auf die Ausfithrungen in der Gegen-
duBerung der Bundesregierung zur Priifbitte in Num-
mer 27 der Stellungnahme des Bundesrates (vgl.
Drucksache 12/5992, S. 199, 218) wird verwiesen.

§ 83 SachenRBerG

Absatz 2 Nr. 2

Die Regelungen iber die Entschddigung des Grund-
stiickseigentiimers sind an den Umstand anzupassen,
daB es in der Sachenrechtsbereinigung eine Boden-
wertermittlung nach Entschadigungswerten grund-
sdtzlich nicht mehr geben soll. In den hier zu regeln-
den Féllen, in denen die Abbruchkosten den Ver-
kehrswert des freigelegten Grundstiicks Gbersteigen,
muB jedoch aus den zu b) genannten Griinden eine
Bemessung des Entgelts fiir die Ubernahme durch den
Nutzer nach Entschiadigungswerten erfolgen. Eine
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Preisbemessung nach dem Bodenwert eines ver-
gleichbaren unbebauten Grundstiicks wére irreal.

Absatz 5§ — neu —

Die in § 83 bezeichneten Grundstiicke haben keinen
Verkehrswert mehr, da die Abbruchkosten den Wert
auch des freigelegten Grundstiicks iibersteigen. Fir
die Ubernahme des (wertlos gewordenen) Grund-
stiicks durch den Nutzer kann deshalb nur ein Ent-
schadigungswert in Ansatz gebracht werden. Dieser
soll sich nach der Héhe der Entschadigung im Entwurf
des Entschadigungsgesetzes bestimmen. Diese ist der
Mindeststandard fiir den Interessenausgleich, wenn
das Grundstiick infolge der Verwendung zur Bebau-
ung wertlos geworden ist. Der Eigentimer eines
Grundstiicks soll nicht schlechter stehen, wie er im
Falle rechtsstaatswidriger Enteignung gestanden
hétte. Er muB daher vom Nutzer fir den Rechtsver-
lust des nunmehr wertlosen Grundstiicks wenigstens
das verlangen koénnen, was ein rechtsstaatswidrig
enteigneter Alteigentiimer als Entschédigung be-
kéme.

§ 89 SachenRBerG

Der Ausschull empfiehlt, aus den in der Gegendufle-

rung der Bundesregierung zur Stellungnahme des-

Bundesrates benannten Griinden (vgl. Drucksache
12/5992, S. 218) die Zustdndigkeit fiir das Vermitt-
lungsverfahren — wie im Entwurf — auf die Notare zu
beschranken.

Die Umsetzung der Sachenrechtsbereinigung wird
nur dann in einem vertretbaren zeitlichen Rahmen
gelingen, wenn die Vermittlung nicht nur sachkundig
durchgefiihrt wird, sondern die Beteiligten zur Ver-
meidung sonst zu befiirchtender rechtlicher Nachteile
gehalten sind, an den Verfahren mitzuwirken.

Dies setzt jedoch — wie in der Gegenéaufierung der
Bundesregierung im einzelnen dargelegt worden ist
— voraus, daB die Verfahren von Personen geleitet
werden, die nicht nur Organe der Rechtspflege sind,
sondern auch ein oOffentliches Amt ausiiben. Die
Vermittlungsverfahren wéren hiernach am besten bei
den Gerichten durchzufiihren. Von dieser Lésung
wurde deshalb Abstand genommen, weil es an den
dafiir erforderlichen personellen und sachlichen
Kapazitaten fehlt. Aus diesem Grund ist das Verfahren
analog zu den Bestimmungen tiber die Vermittlung
von NachlaBauseinandersetzungen auf die Notare
ubertragen worden. Der AusschuB sieht die Lésung im
Entwurf als sachgerecht an.

Der Ausschufl hat erwogen, ob es auch ein anwaltli-
ches Vorverfahren geben soll, in dem jeder Beteiligte
anwaltlich vertreten sein muB. Dies ist deshalb ver-
worfen worden, weil sich hier jeder Beteiligte einem
solchen Verfahren entziehen kann, wodurch fir den
anderen Beteiligten die Rechtsverfolgung wesentlich
erschwert wird. Eine Verfahrenskonzentration durch
einen Vermittlungsvorschlag des Notars, der Grund-
lage fiir das gerichtliche Verfahren nach den §§ 104 ff.
des Entwurfs ist und dort die Rechtsverfolgung fiirden

Klager wesentlich erleichtert, ist im anwaltlichen
Vorschaltverfahren ausgeschlossen.

Ein Vertreter einer Seite kann den Vertragsinhalt
nicht mit Wirkung fiir die andere Seite vorformulieren.
Die Erleichterung durch den Vermittlungsvorschlag
des zur Neutralitdt verpflichteten Notars kann daher
im Falle des Scheiterns eines anwaltlichen Vorverfah-
rens nicht eintreten. Der Kldger miiBte dann vielmehr
den Weg gehen, ein eigenes Angebot aufzustellen,
beurkunden zu lassen, und auf dessen Annahme zu
klagen. Dieser Wegq ist in der Begriindung des Ent-
wurfs (vgl. Drucksache 12/5992, S. 173) als aufwendig
und schwerfdllig und daher dem Ziel der Sachen-
rechtsbereinigung nicht dienlich beschrieben wor-
den.

Ein obligatorisches anwaltliches Vorverfahren ver-
mag insoweit das Ziel der Sachenrechtsbereinigung
nicht in anndhernd gleicher Weise wie eine neutrale
Vermittlung durch den Notar zu férdern und setzt
dazu die Beteiligten einer hoheren Kostenbelastung
aus. Der AusschuBl empfiehlt deshalb, den Entwurf
auch hinsichtlich des verfahrensrechtlichen Teils
anzunehmen.

§ 91 SachenRBerG

Absatz 2 Satz2 und 3

Die Anderung betrifft die Angaben im Antrag, wenn
der Grundstiickseigentiimer das Gebdude ankaufen
oder die aus der baulichen Investition des Nutzers
begriindeten Anspriiche abldsen will. Die vorgeschla-
gene Fassung entspricht der Stellungnahme des Bun-
desrates in Nummer 31 der GegenauBlerung und der
von der Bundesregierung in der Gegen&uBerung
vorgeschlagenen Ergdnzung (vgl. Drucksache 12/
5992, S. 201 und 219).

Absatz 4

Die Erganzung entspricht dem Vorschlag der Bundes-
regierung auf die vom Bundesrat gestellte Priifbitte
(Drucksache 12/5992, S. 201 und 218).

§ 95 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 SachenRBerG

Das Vermittlungsverfahren ist auszusetzen, wenn der
Grund des geltend gemachten Anspruchs bestritten
wird. Die haufigsten Falle werden diejenigen sein, in
denen der Grundstiickseigentiimer die in den §§ 29
bis 31 SachenRBerG bezeichneten Einreden erhebt.
Die Vorschrift ist jedoch aus den in Nummer 32 der
Stellungnahme des Bundesrates (vgl. Drucksache
12/5992, S. 2011f)) bezeichneten Griinden weiter zu
fassen. Die Bundesregierung hat dem Vorschlag
zugestimmt (a.a.O., S. 219).
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§ 98 Abs. 4 SachenRBerG — neu —

Die Vorschriftregelt die Grundsétze fiir die Erstattung
der Auslagen der im notariellen Vermittlungsverfah-
ren herangezogenen Zeugen und Sachverstdndigen.
Es wird auf das fiir die gerichtlichen Verfahren gel-
tende Gesetz zur Entschéddigung von Zeugen und
Sachverstdndigen verwiesen. Die Regelung ent-
spricht dem Vorschlag des Bundesrates in Nummer 33
seiner Stellungnahme (vgl. Drucksache 12/5992,
S. 202) mit der in ihrer GegenéduBBerung von der Bun-
desregierung vorgeschlagenen Erganzung (a.a.O.,
S. 219).

§ 101 SachenRBerG

Die Ergdnzung der Vorschrift dient der Klarstellung,
daB der Notar die im Vermittlungsverfahren entstan-
denen Kosten als Auslagen des Verfahrens erheben
kann. Der AusschuBB verweist insoweit auf die Num-
mer 34 in der GegenduBerung der Bundesregierung
zur Stellungnahme des Bundesrates (vgl. Drucksache
12/5992, S. 220).

§ 102 SachenRBerG

In der Uberschrift ist das Wort ,Beschwerde” zu
streichen, da der Entwurf keine besonderen Bestim-
mungen fir das Beschwerdeverfahren gegen den
Kostenansatz des Notars mehr enthadlit.

§ 111a SachenRBerG — neu —

Der Regierungsentwurf ist um Bestimmungen zu
ergédnzen, die den Rechtsdnderungenin § 9a EGZVG
und Artikel 231 § 5 Abs. 3 EGBGB, die durch Arti-
kel 12 und 13 Nr. 1 Buchstabe a des Registerverfah-
renbeschleunigungsgesetzes aufgenommen worden
sind, Rechnung tragen. Die neuen Bestimmungen in
§§ 111a, 113 Abs. 3 und 4 und § 116 Abs. 2 dienen
diesem Zweck.

Das Ziel der zitierten Regelungen im Registerverfah-
renbeschleunigungsgesetz besteht darin, den 6ffentli-
chen Glauben des Grundbuchs wiederherzustellen.
Im Interesse der Sicherheit im Rechtsverkehr soll vom
1. Januar 1997 an gegeniiber gutgldubigen Erwerbern
der Inhalt des Grundbuchs als richtig gelten. Die Folge
dieser Rechtsdnderung ist, daB gutglaubig lasten-
freies Eigentum an Grundstiicken erworben werden
kann, wenn selbstdndiges Gebdudeeigentum nichtim
Grundbuch des Grundstiicks eingetragen ist und in
Zwangsversteigerungsverfahren nicht eingetragene
und nicht angemeldete Rechte an Grundstiicken mit
dem Zuschlag erldschen sollen.

Dies muB entsprechende Rechtsfolgen in der Sachen-
rechtsbereinigung haben. Wenn im Grundbuch des
Grundstiicks nicht eingetragene dingliche Rechte
(Gebédudeeigentum und Nutzungsrecht) im Falle des
gutgldubigen Erwerbs erléschen, muBl dies auch fir
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die aus diesen Rechten begrindeten gesetzlichen
Anspriche des Nutzers aus der Sachenrechtsbereini-
gung dgelten. Es wiére nichts an Rechtssicherheit
gewonnen, wenn zwar die dinglichen Rechte des
Nutzers im Falle des gutgldubigen Erwerbs oder
durch Zuschlag in der Zwangsversteigerung er-
l6schen wiirden, der Nutzer aber seine gesetz-
lichen Anspriiche aus der Sachenrechtsbereinigung
behielte und daraus die Bestellung eines Erbbau-
rechts oder den Ankauf des Grundstiicks verlangen
konnte.

Absatz 1

Der erste Halbsatz ordnet an, daB die Anspriiche aus
Kapitel 2 gegentiber den Erwerbern, die nach dem
31. Dezember 1996 durch Rechtsgeschaft Rechte am
Grundstiick erworben haben, nicht geltend gemacht
werden konnen. Damit tritt die gleiche Rechtsfolge
ein, wie sie in § 892 Abs. 1 Satz 1 BGB zugunsten der
gutglaubigen Erwerber bestimmt ist.

Der Entwurf konnte allerdings nicht wie § 892 Abs. 1
Satz 1 BGB anordnen, da8 der Inhalt des Grundbuchs
als richtig gilt. Die Sachenrechtsbereinigung gewéhrt
gesetzliche Anspriiche. Diese Anspriiche sind keine
dinglichen Rechte und kénnen daher nicht in das
Grundbuch eingetragen werden. Eintragungsféhig
sind allerdings die Grundlagen der gesetzlichen
Anspriiche: das selbstdndige Gebdudeeigentum und
das Nutzungsrecht. Soweit solche Rechte in den sog.
~hdngenden” Fallen nicht bestehen, kann der kiinf-
tige Anspruch aus der Sachenrechtsbereinigung
durch einen Vermerk, der insoweit die Wirkung einer
Vormerkung hat, im Grundbuch publik gemacht wer-
den. Sind jedoch weder das Gebdudeeigentum noch
ein Nutzungsrecht und auch kein Vermerk auf die
Anspriche aus der Sachenrechtsbereinigung im
Grundbuch eingetragen, so soll ein Erwerber geméaB
der Vermutung in § 891 BGB davon ausgehen konnen,
daB Anspriuche aus der Sachenrechtsbereinigung
nicht bestehen. Der Nutzer, der seine Rechte nicht im
Grundbuch hat eintragen lassen, soll daher nach dem
31. Dezember 1996 seine Anspriiche gegeniiber
einem gutgldubigen Erwerber nicht mehr durchset-
zen konnen.

Der zweite Halbsatz bestimmt die Ausnahmen, unter
denen ein gutgldubiger Erwerb ausgeschlossen ist.

Nummer 1

Ist ein dingliches Recht des Nutzers oder ein Vermerk
auf dessen Anspriiche aus der Sachenrechtsbereini-
gung im Grundbuch eingetragen oder eine solche
Eintragung in das Grundbuch in dem Zeitpunkt bean-
tragt, in dem der Antrag auf Eintragung des Erwerbers
in das Grundbuch gestellt wird, so fehlt es bereits an
der Grundlage fiir einen gutgldubigen Erwerb. Die
Regelung entspricht insoweit allgemeinen Grundsat-
zen (vgl. die entsprechende Regelung in § 892 Abs. 2
BGB).
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Nummer 2

Die Verfahren nach dem Bodensonderungsgesetz
{(BoSoG) oder zur Bodenneuordnung nach § 64 des
Landwirtschaftsanpassungsgesetzes (LwAnpG) fiih-
ren die Ziele der Sachenrechtsbereinigung nach
6ffentlich-rechtlichen Grundsétzen herbei. Diese Ver-
fahren ersetzen eine nach den Grundsatzen der
Sachenrechtsbereinigung vorzunehmende privat-
rechtliche Regelung. Nach Eroffnung oder wéhrend
dieser Verfahren sind die Anspriiche nach dem Ent-
wurf aus § 28 ausgeschlossen.

Ein Erwerb oder eine Belastung des Grundstiicks-
eigentums kénnte jedoch den Verfahren, soweit sie —
wie in § 64 LWAnpG bestimmt — die Zusammenfiih-
rung von Grundstiicks- und Gebdudeeigentum zum
Ziel haben, die Grundlage entziehen. Mit dem gut-
glaubigen Erwerb erlischt das selbstdndige Gebau-
deeigentum, und die Anpriiche nach diesem Gesetz
konnen gegeniiber dem Erwerber nicht mehr geltend
gemacht werden. Diese Wirkungen kénnen dann
nicht eintreten, wenn ein auf die Verfahren hinwei-
sender Zustimmungsvorbehalt fiir Verfiigungen tiber
das Grundstiick in das Grundbuch eingetragen wor-
den ist. Der Vorbehalt dokumentiert, daB die Eigen-
tumsverhéltnisse an dem Grundstiick neu geordnet
werden sollen.

Die Durchfiihrung einer ergdnzenden oder komple-
xen Bodensonderung nach § 1 Nr. 3 und 4 BoSoG wird
hierdurch nicht ausgeschlossen, da an der Neuord-
nung der Eigentumsverhéltnisse an den im komple-
xen Wohnungsbau oder Siedlungsbau tiberbauten
Grundstiicken ein o6ffentliches Interesse besteht. In
diesen Féllen wird die Entschddigung jedoch nicht
nach den Grundsétzen der Sachenrechtsbereinigung
— mit Teilung der Bodenwerte (§ 15 Abs. 1 BoSoG) —,
sondern der Umlegung (§ 15 Abs. 2 BoSoG) zu bestim-
men sein.

Nummer 3

Der Erwerber ist dann nicht schutzwiirdig, wenn ihm
bekannt ist, daB dem Nutzer Anspriiche aus der
Sachenrechtsbereinigung zustehen. Auch dieser Aus-
schluBtatbestand entspricht allgemeinen Grundsit-
zen (vgl. § 892 Abs. 1 Satz 2 BGB).

Soweit ein dingliches Recht des Nutzers (selbstdndi-
ges Gebdudeeigentum oder ein Nutzungsrecht)
besteht, das im Grundbuch nicht eingetragen ist,
schlieBt die Kenntnis vom Bestehen des Rechts einen
gutgldubigen Erwerb aus. Der Erwerber muB die
Rechte des Nutzers und die sich daraus nach dem
Entwurf ergebenden gesetzlichen Anspriiche akzep-
tieren.

Bei den rechtlich nicht abgesicherten Bebauungen
sowie den nicht erfiillten Kaufvertrdgen (,hdngende"
Falle) reicht die Kenntnis der tatsdchlichen Umstidnde
nicht aus, um bereits einen gutgldubig lastenfreien
Erwerb auszuschlieBen. Es muB vielmehr die Kenntnis
des Erwerbers hinzukommen, daB Anspriiche aus der
Sachenrechtsbereinigung auch bestehen.

Der Umstand, daB ein Grundstiick von einem anderen
als dem Grundstiickseigentiimer bebaut worden ist,
zwingt nicht zu dem SchluB, daB hieraus Anspriiche
aus der Sachenrechtsbereinigung begriindet sind. Die
Bebauung kann z.B. auf vertraglicher Grundlage
erfolgt und die sich daraus ergebenden Rechtsfolgen
zwischen Grundstiickseigentiimer und Nutzer gere-
gelt worden sein. Wenn die Eintragungen im Grund-
buch vom 1. Januar 1997 im Interesse der Sicherheit
im Grundstiicksverkehr als richtig und vollstandig
gelten sollen, kann den Erwerbern keine Erkundi-
gungspflicht dahin auferlegt werden, ob die Eintra-
gungen nicht doch unvollstdndig sein kénnten und
zugunsten des Nutzers ein Vermerk auf Anspriiche
aus der Sachenrechtsbereinigung in das Grundbuch
hétte eingetragen werden miissen.

Absatz 2

Satz 1 stellt klar, daB im Falle des Erwerbs des
Eigentums nach Absatz 1 auch die Anspriiche aus der
Sachenrechtsbereinigung erloschen.

Das Erléschen des Gebdudeeigentums folgt aus Arti-
kel 231 § 5 Abs. 3 Satz 1 EGBGB, das Erléschen des
Nutzungsrechts aus Artikel 233 § 4 Abs.2 Satz 1
EGBGB in Verbindung mit §§ 891, 892 BGB.

Wird ein dingliches Recht am Grundstiick erworben,
so erléschen die Rechte des Nutzers und die Ansprii-
che aus der Sachenrechtsbereinigung dagegen
grundsdtzlich nicht. Es gelten vielmehr insoweit die
allgemeinen Bestimmungen des BGB. Das Gebdude
des Nutzers gehért dann zum Haftungsverband des
Grundstiicks nach § 1120 BGB. Der Nutzer kann eine
lastenfreie Bestellung eines Erbbaurechts gemdB § 34
oder eine lastenfreie Abschreibung gemdB § 64 Abs. 2
nicht verlangen.

Die Regelung iiber den Wertersatz verweist auf die
Rechtsfolgen, die Artikel 231 § 5 Abs. 3 Satz 2EGBGB
fur den Fall angeordnet hat, daB durch die Verfigung
iber das Grundstiick selbstindiges Gebdudeeigen-
tum erlischt. Die entsprechende Anwendung ist auch
fir die Félle geboten, in denen durch die Verfiigung
die Anspriiche aus der Sachenrechtsbereinigung
erldschen.

§ 112 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 SachenRBerG

Die Anderung ist redaktioneller Art. Das Wort , kom-
plexen” ist hier aus den zu § 10a SachenRBerG
genannten Griinden zu streichen.

§ 113 Abs. 3 und 4 SachenRBerG — neu —

Die Bestimmung ist aus den gleichen Griinden erfor-
derlich wie die vorgesehene Ergdanzung des Entwurfs
um einen neuen § 111a. Mit Wirkung vom 1. Januar
1997 soll die Publizitdt des Grundbuchs in den neuen
Landern wiederhergestellt und deshalb auch ein gut-

81



Drucksache 12/7425

Deutscher Bundestag — 12. Wahlperiode

glaubiger Erwerb in Ansehung nicht eingetragener
Rechte mdglich sein. Einen gesetzlichen Berichti-
gungsanspruch gegentiber einem gutgldubigen Er-
werber kann es nicht mehr geben, wenn die sich aus
der Publizitdt des Grundbuchs ergebende Sicherheit
im Grundstiicksverkehr nicht gefahrdet sein soll.

Die nicht eingetragenen Miteigentiimer sind daher —
wie die nicht eingetragenen Gebédudeeigentiimer —
gehalten, ihren Miteigentumsanteil eintragen zu las-
sen und — wenn sich dies nicht in der angegebenen
Zeit erreichen laBt — im Eilverfahren einen Wider-
spruch zu erwirken.

Satz 2 sieht im Falle eines Rechtsstreits die Eintragung
eines Vermerks auf Ersuchen des Prozefigerichts vor.
Der Vermerk soll, wie der iiber die Er6ffnung eines
notariellen Vermittlungsverfahrens, fir die Dauer des
Verfahrens einen gutgldubigen Erwerb Dritter aus-
schlieBen.

Absatz 4 bestimmt durch die Verweisung auf § 111a
Abs. 2, daB der VerdufBerer dem fritheren Rechtsinha-
ber zum Wertersatz fiir den Rechtsverlust verpflichtet
ist. Die Erwdgungen zum Verlust eines Nutzungs-
rechts treffen auf den Verlust eines Miteigentumsan-
teils in gleicher Weise zu.

§ 116 SachenRBerG

Absatz 1 Satz 2 Regierungsentwurf

Fur die dingliche Sicherung der Anlagen 6ffentlicher
Versorgungsunternehmen ist in § 9 des Grundbuch-
bereinigungsgesetzes (in der Fassung durch Artikel 2
des Registerverfahrenbeschleunigungsgesetzes) eine
Regelung getroffen worden, die fir die Anlagen der
Energieversorgungsunternehmen kraft Gesetzes
Dienstbarkeiten begriindet hat und fiir die Anlagen
der Wasserver- und Abwasserentsorgung, fiir Hoch-
wasserriickhaltebecken und fiir gewasserkundliche
MeBanlagen die Begriindung von Dienstbarkeiten
durch Rechtsverordnung zulaft.

Fur eine Anwendung der Vorschriften des Sachen-
rechtsbereinigungsgesetzes, das einen Anspruch auf
Bestellung einer Dienstbarkeit begriindet, besteht
daher insoweit kein Bediirfnis mehr.

Absatz 2 — neu —

Der neue Absatz 2 stellt klar, daB mit Wirkung vom
1. Januar 1997 auch insoweit ein gutgldubig lasten-
freier Erwerb moéglich ist. Die Inhaber dieser Ansprii-
che sind insoweit gehalten, ihre Anspriiche bis zu
diesem Zeitpunkt geltend zu machen und notfalls
durch eine im Wege einstweiliger Verfiigung einzu-
tragende Vormerkung zu sichern. Ist ein ProzeB
anhéngig, so soll wie in den in § 113 Abs. 3 bestimm-
ten Fédllen auf Ersuchen des ProzeBgerichts ein Ver-
merk dariiber in das Grundbuch eingetragen wer-
den.

82

§ 117 Abs. 3 SachenRBerG des Regierungsentwurfs

Absatz 3 bezieht sich auf die Leitungen 6ffentlicher
Versorgungsunternehmen. Die Vorschrift ist aus den
zu § 116 Abs. 1 Satz 2 genannten Griinden entbehrlich
geworden.

§ 120a SachenRBerG — neu —

Der in den Entwurf einzustellende § 120a enthalt
Vorschriften liber die Bemessung des Erbbauzinses
und des Ankaufspreises nach Rickgabe des Grund-
stiicks an den Alteigentiimer. Zudem werden nach
dem BeschluB des Ausschusses auch die Félle einbe-
zogen, in denen durch staatliche Verwalter oder
Treuhdnder das Grundstiick insgesamt nebst aufste-
hendem Gebdude als Bestandteil verkauft worden ist,
obwohl es sich insoweit um keinen Fall der Sachen-
rechtsbereinigung im engeren Sinne handelt, da auch
nach Erfallung des Vertrags Grundstiicks- und
Gebédudeeigentum nicht auseinandergefallen waé-
ren,

Absatz 1

Absatz 1 ist gegeniiber dem Entwurf in der Gegendu-
Berung der Bundesregierung (Drucksache 12/5992,
S. 204) neu gefaBt worden. Der Anwendungsbereich
ist erweitert worden. Zudem ist entsprechend der fir
den Eigentumer geltenden Regelung (§ 3 Abs. 3)
klargestellt worden, daB der Kéaufer aufgrund des
Vertrages Besitz erlangt haben oder den bereits vor-
her als Pachter, Mieter usw. erlangten Besitz nunmehr
als Kaufer ausgeiibt haben mu8l. Insoweit ist auf die
Ausfithrungen in der Gegenduflerung der Bundesre-
gierung zu § 3 Abs. 3 des Entwurfs zu verweisen
{Drucksache 12/5992, S. 205).

Satz 1

Satz 1 beschreibt den Anwendungsbereich der die
Sachenrechtsbereinigung ergdnzenden Regelung.
Die Bestimmung ist nur auf die hangenden Grund-
sticks- und Gebdudekaufvertraige anzuwenden,
wenn der Vertrag mit der staatlichen Stelle oder dem
staatlichen Verwalter vor dem 19. Oktober 1989
abgeschlossen worden ist oder die in § 4 Abs. 2 Satz 2
Buchstabe a bis ¢ des VermG bestimmten Vorausset-
zungen vorliegen. Ist das Grundstick oder das
Gebdude vor dem Stichtag erworben worden, findet
keine Restitution statt. Ein Vertragsschlufi nach dem
Stichtag vermag gegeniber dem Restitutionsan-
spruch grundsétzlich keine schiitzenswerte Rechts-
position zu begriinden. Dies gilt allerdings nicht,
wenn die in Satz 3 bezeichneten Voraussetzungen
vorliegen.
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Satz 2

Die Vorschrift entspricht der Regelung in § 3 Abs. 3
des Entwurfs. Der Anspruch ergibt sich nur dann,
wenn die Erfiillung des Vertrages aus fiir die Vertrags-
parteien zufélligen Umstdnden steckengeblieben ist.
Der Anspruch besteht nicht, wenn der Vertrag aus
anderen Griinden (z. B. wegen einer Pflichtverletzung
des Kédufers) gescheitert ist.

Satz 3

In § 4 Abs. 2 Satz 2 VermG in der Fassung durch das
Zweite Vermogensrechtsdnderungsgesetz ist die
Sperrwirkung des Stichtages durchbrochen worden.
Hiernach kann auch der AbschluBl eines Vertrages
und dessen Vollzug eine schiitzenswerte Position
gegeniiber dem Restitutionsanspruch des Alteigentii-
mers begriinden. Ist der Vertragsschlub nach dem
Stichtag erfolgt, liegen jedoch die in der genannten
Bestimmung bezeichneten Voraussetzungen vor, so
schlieBt der Vollzug des Vertrages den Riickgabean-
spruch aus. Fiir den AusschluB der Restitution nach § 4
Abs. 2 Satz 1 VermG muB8 jedoch der Erwerb erfolgt
sein.

Wenn der AbschluB des Vertrages und die Erlangung
des Besitzes (unabhéngig vom Vollzug des Rechtsge-
schafts) Anspriche gegeniiber einem Eigentiimer des
Grundstiicks begriinden, erscheint es vertretbar, sol-
che Anspriiche auch gegeniiber dem Alteigentiimer
als gerechtfertigt anzusehen, wenn die in § 4 Abs. 2
Satz 2 Buchstabe a bis ¢ VermG benannten Voraus-
setzungen vorliegen. § 120a des Entwwfs knupft
daran an. Unter diesen Voraussetzungen begriindet
der AbschluB des Vertrages und die Erlangung des
Besitzes auch nach dem Stichtag fir den Nutzer eine
gleichartige Vertrauensposition wie beim AbschluB
des Vertrages nach dem Stichtag. Diese ist jedoch
Grundlage fiir die in § 3 Abs. 3 und § 120a Abs. 1 des
Entwurfs begriindeten Anspriiche aus hdngenden
Vertrdgen gegen den Grundstiicks- oder den restitu-
ierten Alteigentiimer.

Die Erweiterung des Anwendungsbereichs der Rege-
lung erfaBt daher folgende Fallgruppen:

1. die nach dem Stichtag abgeschlossenen beurkun-
deten Kaufvertrige iiber Gebdude (Eigenheime
sowie Gebdaude fiir Erholungszwecke),

a) nach § 1 des Verkaufsgesetzes vom 19. Dezem-
ber 1973 (GBL I Nr. 58 S. 578),

b) nach den §§ 2 und 4 Abs. 1 des Verkaufsgeset-
zes vom 7. Marz 1990 (GBI. I Nr. 18 S. 157),

wenn der Erwerb vor dem Stichtag schriftlich
beantragt oder sonst aktenkundig angebahnt wor-
den ist (§ 4 Abs. 2 Satz 2 Buchstabe a VermG) oder
der Kédufer vor dem Stichtag in einem wesentlichen
Umfang werterhohende oder substanzerhaltende
Investitionen vorgenommen hat (§ 4 Abs. 2 Satz 2
Buchstabe ¢ VermG),

2. die nach dem Stichtag abgeschlossenen beurkun-
deten Kaufvertrage iiber Grundstiicke,

a) die staatliche Verwalter nach § 1 Abs. 2 der
Verordnung iiber die Rechte und Pflichten des
Verwalters des Vermogens von Eigentimern,
die die DDR ungesetzlich verlassen haben,
gegentber Gldubigern in der DDR vom 11. De-
zember 1968 (GBL. II 1969 Nr. 1 S. 1) oder nach
den Beschliissen des Ministerrates vom 23. De-
zember 1976 zur Grundlinie tGber die Behand-
lung des in der DDR befindlichen Vermégens
von Berechtigten aus kapitalistischen Staaten
und Westberlin mit Birgern in der DDR
geschlossen haben,

b) die nach § 4 Abs. 2 Satz 2 des Verkaufsgesetzes
vom 7. Mérz 1990 (GBL INr. 18 S. 157) von den
friheren Rechtstrdgern der volkseigenen
Grundstiicke mit Bilirgern in der DDR abge-
schlossen worden sind,

wenn der Erwerb vor dem Stichtag schriftlich
beantragt oder sonst aktenkundig angebahnt wor-
den ist (§ 4 Abs. 2 Satz 2 Buchstabe a VermG) oder
der Kéufer vor dem Stichtag in einem wesentlichen
Umfang werterhohende oder substanzerhaltende
Investitionen vorgenommen hat (§ 4 Abs. 2 Satz 2
Buchstabe ¢ VermG),

3. bewrkundete Kaufvertrage iiber Wirtschaitsge-
bdude nach § 1 des Verkaufsgesetzes vom 7. Mérz
1990 (GBL I Nr. 18 S. 157), die die Rechtstrager mit
privaten Handwerkern und Gewerbetreibenden
abgeschlossen haben. (Anmerkung: Vorher war
ein Verkauf volkseigener Wirtschaftsgebdude fiir
private gewerbliche Zwecke unzuldssig.)

Die Erweiterung erstreckt sich dagegen nicht auf die
nach dem Stichtag abgeschlossenen Kaufvertrdage,
wenn

1. der Erwerb nicht vor dem Stichtag schriftlich bean-
tragt oder aktenkundig angebahnt worden ist und
der Kaufer vor diesem Zeitpunkt keine wesentli-
chen werterh6henden MaBnahmen durchgefiihrt
hat, oder

2. der Vertrag wegen Nichtbeachtung gesetzlicher
Formvorschriften oder aus anderen Griinden nich-
tig ist.

Kein Gegenstand des § 120a SachenRBerG bleiben
die bereits vollzogenen Kaufvertrage, insbesondere
die iber Gebadude oder Grundstiicke nach dem Ver-
kaufsgesetz vom 7. Méarz 1990 (GBL. I Nr. 18 S. 157).
Hier wirkt der RestitutionsausschluB nach § 4 Abs. 2
Satz 1 VermG sich in der Weise aus, daB der Erwerb
zu den alten Konditionen bestehenbleibt. Der Alt-
eigentiimer ist auf die Entschddigung verwiesen.
Nachzahlungsanspriiche werden durch § 120a
SachenRBerG nicht begriindet. Ein solcher Eingriff in
abgeschlossene Vertragsverhéltnisse hatte eine Riick-
wirkung zur Folge, die verfassungsrechtlich proble-
matisch waére.

§ 120a SachenRBerG enthélt eine Ergénzung zum
neuen § 3 Abs. 3 SachenRBerG, mit dem die hangen-
den Gebdudekaufvertrdge in die Sachenrechtsberei-
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nigung einbezogen werden. § 120a SachenRBerG
betrifft die restitutionsbelasteten Grundstilicke.

In diesen Féllen kann der hiangende Gebdudekauf-
vertrag nicht in der Weise erfiillt werden, daf der
Nutzer das Grundstiick hinzuerwirbt. Der Alteigentii-
mer ist nicht Vertragspartner im Gebdudekaufvertrag;
das Vermdgensgesetz sieht insoweit einen Vertrags-
eintritt nicht vor. Ein vor dem Stichtag (18. Oktober
1989) abgeschlossener Vertrag und der daraus
erlangte Besitz am Grundstiick haben jedoch einen
Vertrauenstatbestand beim Nutzer geschaffen. Dieser
gebietet es, dem Nutzer gegeniiber einem (enteigne-
ten, restitutionsberechtigten) Alteigentiimer in glei-
chem Umfang und mit gleichem Inhalt einen gesetz-
lichen Anspruch zum Erwerb zu geben wie er nach
dem Entwurf gegeniiber einem Grundstickseigentii-
mer besteht, wenn auf dessen Grundstiick ein
Gebéude verduBert worden, die Erfillung des Vertra-
ges aber hdngengeblieben ist. Der Zweck der Restitu-
tion ist die Gleichbehandlung, jedoch nicht die Bes-
serstellung gegeniiber den Grundstiickseigentiimern
im Beitrittsgebiet.

Absitze 2 bis 4

Die vorgeschlagene Regelung entspricht in ihrem
Inhalt dem Vorschlag der Bundesregierung in der
GegenduBerung zur Stellungnahme des Bundesrates.
Der AusschuB verweist insoweit auf die dort ent-
haltene Begriindung (vgl. Drucksache 12/5992,
S. 206f.).

Die Gruppe PDS/Linke Liste hatte beantragt, die
Absdtze 1 und 2 zu streichen.

Artikel 2

Anderung anderer Vorschriften,
SchluBbestimmungen

§1
Anderung der Verordnung iiber das Erbbaurecht

Die in der Empfehlung des Ausschusses vorgeschla-
gene Formulierung entspricht im wesentlichen der
Nummer 14 Buchstabe c in der Stellungnahme des
Bundesrates (vgl. Drucksache 12/5992, S. 192).

Die Anderung der Verordnung iiber das Erbbaurecht
(ErbbauVO) verfolgt die Ziele,

— eine dingliche Wertsicherung des Erbbauzinses zu
ermoglichen und

-— das Bestehenbleiben des Erbbauzinses in der
Zwangsversteigerung des Erbbaurechts sicherzu-
stellen, so daB kein erbbauzinsloses Erbbaurecht
entsteht.

Der Regierungsentwurf (vgl. Drucksache 12/5992,
S. 47) enthdlt den Vorschlag, den Erbbauzins in der
Weise zu sichern, dafl er als vertraglicher Inhalt des
Erbbaurechts vereinbart werden kann. Der Erbbau-
zins wiirde damit Inhalt des dinglichen Rechts wer-
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den, das im Falle der Zwangsversteigerung auf den
Ersteher Giberginge. Ein erbbauzinsloses Erbbaurecht
konnte dann nicht entstehen.

Ungelést blieb bei diesem Ansatz jedoch die Frage der
Wertsicherung. Da der Ersteher nicht an nach gelten-
dem Recht nur schuldrechtlich (zwischen dem Grund-
stiickseigentiimer und dem ersten Erbbauberechtig-
ten) wirkenden Abreden zur Sicherung des Erbbau-
zinses gebunden wire, wére der Ersteher dem Grund-
stiickseigentiimer gegeniiber zu einer Anpassung des
Erbbauzinses nicht verpflichtet. Der Anspruch auf den
Erbbauzins wiirde dadurch gegeniiber dem Ersteher
infolge des allmédhlichen Geldwertverlustes immer
weniger wert.

Diese nachteilige Wirkung konnte nur dadurch beho-
ben werden, daBl man die Verpflichtung zur Erbbau-
zinsanpassung als Inhalt der Erbbauzinsreallast
bestimmt. In der Stellungnahme des Bundesrates ist
insoweit (in Verfolgung desselben Zieles) ein anderer
Losungsansatz enthalten. Hiernach soll nicht die Be-
stimmung uber den Inhalt des Erbbaurechts (§ 2
ErbbauVvO), sondern die tiber den Inhalt der Reallast
(§ 9 ErbbauVO) gedndert werden.

Mit diesem Vorschlag lassen sich beide Ziele (Wertsi-
cherung und Bestand in der Zwangsversteigerung)
erreichen. Die Bundesregierung hat den Vorschligen
des Bundesrates zugestimmt (vgl. Drucksache 12/
5992, S. 212ff.). Der AusschuB sieht die Losung tiber
eine Anderung des § 9 ErbbauVO als sachgerecht an,
um ein seit langer Zeit diskutiertes Problem der
ErbbauVO in ihrer derzeit geltenden Fassung zu
l6sen. Da die Sachenrechtsbereinigung den Grund-
stiickseigentiimer auf Verlangen des Nutzers zum
AbschluB eines Erbbaurechtsvertrages zwingt, be-
stand dringende Veranlassung, dieses Regelungs-
problem mit dem Entwurf des Sachenrechtsbereini-
gungsgesetzes einer Losung zuzuftihren,

Nummer 1 — Anderung des § 9 ErbbauVO

a) Absatz 2

Die Anderung fithrt dazu, daB auch eine Wertsiche-
rung als Inhalt der Reallast vereinbart werden kann.
Der Vorschlag des Ausschusses entspricht der Stel-
lungnahme des Bundesrates. Auf die dortigen Ausfiih-
rungen (vgl. Drucksache 12/5992, S. 194) wird Bezug
genommen.

b) Absatz 3 — neu —

Diese Anderung fithrt dazu, daB auch das Bestehen-
bleiben eines nachrangig eingetragenen Erbbauzin-
ses als Inhalt der Reallast vereinbart werdenkann. Die
Empfehlung des Ausschusses entspricht in ihren
Grundsédtzen dem Vorschlag des Bundesrates in sei-
ner Stellungnahme zum Entwurf der Bundesregie-
rung (vgl. Drucksache 12/5992, S.192). In Satz 1
waren jedoch zwei Anderungen veranlaBt.
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Nummer 1

Die Anderung ist redaktionell. Nach der Fassung in
der Stellungnahme des Bundesrates soll die ,Ande-
rung” einer Vereinbarung iiber die Anpassung des
Erbbauzinses der Zustimmung der Inhaber dinglicher
Rechte bedtirfen. Dies gilt selbstverstdnclich auch fiir
den Fall, daB die alten Erbbauzinsreallasten nunmehr
in wertgesicherte Reallasten gedndert werden und
dabei die Verpflichtung zur Anpassung des Erbbau-
zinses als Inhalt der Reallast begriindet wird. Die
vorgeschlagene Fassung bringt deutlicher zum Aus-
druck, daB diese Vereinbarungen der Zustimmung
der Inhaber dinglicher Rechte bediirfen.

Nummer 2

Die vorgeschlagene Regelung soll den Entwurf ergéan-
zen. Nach dem Vorschlag soll die Erbbauzinsreallast
mit ihrem Hauptanspruch in einer Zwangsversteige-
rung des Erbbaurechts bestehenbleiben, auch wenn
die Versteigerung aus einem vorrangigen Recht be-
trieben wird und die Reallast nicht in das geringste
Gebot aufzunehmen ist.

Die Regelung hétte jedoch zur Folge, dali das vorran-
gige Grundpfandrecht mit dem Zuschleg erléschen
und die Reallast im Rang aufriicken wiirde. Hierdurch
wiirde dem Ersteher der Raum flr eine erstrangige
Finanzierung verlorengehen, was die Releihbarkeit
des Erbbaurechts einschrinken kann. Der Grund-
stiickseigentiimer wiirde eine bessere Rechtsposition
erhalten als er sie vor dem Versteigerur gsverfahren
hatte. Einer solchen erstrangigen Absicherung des
Erbbauzinses bedarf der Grundstiick;eigentiimer
nicht mehr, da die Reallast auch in eincer erneuten
Zwangsversteigerung des Erbbaurecht; bestehen-
bliebe.

Um die vorstehenden nachteiligen Wirkungen zu
verhindern, soll auch ein Rangvorbehalt zugunsten
des jeweiligen Erbbauberechtigten beg -iindet wer-
den kénnen. Hierdurch wird erreicht, dali dem Erste-
her des Erbbaurechts die Maéglichket zu einer
erstrangigen Belastung des Erbbaurechts erhalten
bleibt.

c) Absatz 4 (Absatz 3 alt)

Redaktionelle Anderung infolge des Einfiigens des
Absatzes 3.

Nummer 2 — Anderung des § 19 ErtbbauVO

Die Anderung ist Folge der Anderung zu § 9 Erb-
bauVO. Wird als Inhalt der Reallast vereinbart, daB
der Erbbauzins in einer Zwangsversteigerung des
Erbbaurechts nicht kapitalisiert wird, so muB bei einer
der Reallast im Range nachgehenden Beleihung der
Erbbauzins nicht in voller Hohe kapitalisiert und von
der Beleihungsgrenze in Abzug gebracht werden.
Eine nachrangige Beleihung nach dem Erbbauzins
wird dadurch wesentlich erleichtert. Im einzelnen
wird auf die Ausfiihrungen in der Stellungnahme des

Bundesrates (vgl. Drucksache 12/5992, S. 195) ver-
wiesen.

§2

Anderung des Gesetzes iiber die
Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

Die Anderung des § 52 Abs. 2 des Gesetzes liber die
Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung
(ZVG)istFolge der Anderung der Bestimmungen iiber
den Inhalt der Reallast in der ErbbauVO. Sie ordnet
diese Rechtsfolge fiir das Versteigerungsverfahren an,
wenn das Bestehenbleiben der Reallast als Inhalt der
Reallast vereinbart worden ist.

§3
Anderung des Biirgerlichen Gesetzbuchs

§ 906 Abs. 1 Satz 2 und 3 — neu —

Die gegenseitige Verschrankung des offentlichen
Rechts und des Zivilrechts im Bereich des Nachbar-
schutzes hat zu einem verwickelten System unter-
schiedlicher Rechtsbehelfe und verschiedenartiger
Rechtsschutzziele gefiihrt. Rechtsbehelfskonkurren-
zen sind unvermeidlich, wenn ein durch Immissionen
gestorter Nachbar Rechtsschutz sowohl vor den Ver-
waltungsgerichten als auch vor den ordentlichen
Gerichten suchen kann:

— Im Bereich des Zivilrechts ist vor allem der Ab-
wehranspruch des Nachbarn aus den §§ 1004, 906
BGB zu nennen. Dieser Anspruch ist begriindet,
wenn es sich um eine wesentliche Beeintrachti-
gung des Nachbargrundstiicks handelt, die entwe-
der nicht ortsliblich oder zwar ortstiblich, aber mit
zumutbarem wirtschaftlichen Aufwand verhinder-
bar ist. Anspruchsberechtigt ist aufgrund der
Immobiliarbezogenheit des Anspruchs nur der
Eigentiimer (bzw. jeder andere dinglich Berech-
tigte) des durch die Einwirkung betroffenen
Grundstiicks; obligatorisch Berechtigten, wie Mie-
tern und Péchtern, steht der weitgehend inhalts-
gleiche Anspruch aus § 862 BGB zu.

— Auch das dffentliche Recht kennt einen Stérungs-
abwehranspruch, der vor den Verwaltungsgerich-
ten geltend zu machen ist. Voraussetzung ist, daB
die emittierende Anlage im Eigentum einer 6ffent-
lich-rechtlichen Kérperschaft steht und zudem in
einer offentlich-rechtlichen Nutzungsform betrie-
ben wird. Neben diesem offentlich-rechtlichen
Beseitigungsanspruch kann ein Nachbar gemaB
§§ 24, 25 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(BImSchG) mittels einer Verpflichtungsklage
nachtrégliche Anordnungen der zustdndigen Be-
hérde oder gar die Untersagung des Betriebes
einer nicht genehmigungsbediirftigen Anlage ver-
langen, wenn der Betreiber der Anlage seine
Pflichten aus § 22 BImSchG verletzt. In gleicher
Weise ermdglicht § 17 BImSchG bei genehmi-
gungsbediirftigen Anlagen den ErlaB nachtragli-
cher Anordnungen der zustdndigen Behérde.
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Nach der herrschenden Lehre von der ,Doppelglei-
sigkeit” des Nachbarschutzes ist dieses Nebeneinan-
der von offentlich-rechtlichen und zivilrechtlichen
Abwehranspriichen unvermeidlich. Dies fihrt auch
und gerade fiir den biirgerlich-rechtlichen Nachbar-
schutz des § 906 BGB zu der Streitfrage, welche
Bedeutung den im 6ffentlichen Recht anzusiedelnden
Umweltstandards fir den zivilrechtlichen Abwehran-
spruch zukommt. Nicht selten haben Gerichte der
ordentlichen Gerichtsbarkeit bauliche Anlagen (ins-
besondere Sportanlagen), die den 6ffentlich-rechtli-
chen Bestimmungen entsprachen, zivilrechtlich far
angreifbar gehalten. In diesem Zusammenhang sollen
nur die Entscheidung des OLG Koblenz (NVwZ 1993,
301), die einen Riickgriff auf die Richtwerte der Sport-
anlagenldrmschutzverordnung abgelehnt hat, und die
Tennisplatzentscheidung des BGH (NJW 1983, 751),
die einen bauplanungsrechtlich zugelassenen Ten-
nisplatz betraf, Erwdhnung finden.

Dieser Befund ldBt es wiinschenswert erscheinen
— auch im Interesse einer Einheit der Rechtsord-
nung — eine gewisse Harmonisierung des 6ffentli-
chen und privaten Immissionsschutzrechts herbeizu-
fihren. Eine Analyse der Rechtsprechung des
BVerwG und des BGH ergibt, daB beide obersten
Bundesgerichte die Bedeutung dieser Frage erkannt
haben und im Bemiihen um eine Lésung gegen Ende
der 80er Jahre eine gewisse Annaherung ihrer Rechts-
positionen vollzogen haben. So hat das BVerwG in
seinem Feuersirenen-Urteil (NJW 1988, 2396) zu den
Vorschriften des § 906 BGB und des § 3 BImSchG
ausgefihrt, daB kein AnlaB bestehe, die grundlegen-
den MabBstdbe, mit denen das private und das 6ffent-
liche Immissionsschutzrecht die Grenze fiir eine Dul-
dungspflicht der Nachbarschaft gegeniiber Immissio-
nen bestimmen, namlich die ,Wesentlichkeit” einer-
seits und die ,Erheblichkeit” andererseits, unter-
schiedlich auszulegen: Was fiir die Nachbarschaft
erhebliche Gerduschbeldstigungen und damit schad-
liche Umwelteinwirkungen i. S. d. §§ 3, 22 BImSchG
sind, sind auch Gerduscheinwirkungen, die i. S. d.
§ 906 Abs. 1 BGB die Benutzung des Nachbargrund-
stiicks wesentlich beeintrachtigen; umgekehrt sind
Gerédusche, die unerheblich und damit keine schadli-
chen Umwelteinwirkungen i. S. d. §§ 3, 22 BImSchG
darstellen, auch unwesentlich i. S.d. § 906 Abs. 1
BGB. Auch der BGH hat sich in seiner Volksfestent-
scheidung (DVBI. 1990, 771) dieser Beurteilung an-
geschlossen. Ubereinstimmung besteht zwischen
BGH und BVerwG auch darin, daB den in technischen
Regelwerken enthaltenen Standards zwar eine (indi-
zielle) Bedeutung fiir die Beurteilung der Wesentlich-
keit von Beeintrachtigungen bzw. der Erheblichkeit
von Umwelteinwirkungen (und damit fir die Dul-
dungspflicht des Nachbarn) zukommt, daB jedoch
diese Richtwerte nicht starr und schematisch ange-
wendet werden diirfen, sondern daB auch die tatséch-
lichen Verhéltnisse des Einzelfalles — also zum einen
die konkreten Gegebenheiten der emittierenden Nut-
zung, zum anderen des immissionsbetroffenen Nach-
barn — in Betracht zu ziehen seien.

Neben dieser in der Rechtsprechung der obersten
Bundesgerichte festzustellenden Anndherung kennt
auch das geltende Recht einige Beispiele fiir eine
Verzahnung von &ffentlichem und privatem Immis-
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sionsschutzrecht. Nach diesen Bestimmungen erhal-
ten die 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften eine privat-
rechtsgestaltende Wirkung fiir den zivilrechtlichen
Nachbarschutz und damit einen Vorrang, der jede
Einzelfallpriifung des Zivilrichters ausschlieBt.

Zu nennen sind hier die folgenden Fille:

— § 14 BImSchG sieht eine tiber § 906 BGB hinaus-
gehende Duldungspflicht des gestérten Nachbarn
vor. Die Vorschrift soll den Bestand von geféhrli-
chen Anlagen, die aufgrund der 4. BImSchV f6rm-
lich genehmigungspflichtig sind, gegeniiber pri-
vatrechtlichen Abwehranspriichen sichern, sofern
diese nicht auf besonderen Titeln beruhen. Der
Schutz des betroffenen Nachbarn wird durch seine
Beteiligung am Genehmigungsverfahren nach
§ 10 BImSchG vorverlagert. Macht der Nachbar
seine Einwendungen nicht rechtzeitig geltend,
wird er mit ihnen unter den Voraussetzungen des
§ 10 Abs. 3 BImSchG préakludiert. Mit dieser
Bestimmung erfdhrt die privatrechtliche Position
des Nachbarn eine Umwandlung in ein éffentlich-
rechtliches Beteiligungs- und Klagerecht. Auf § 14
BImSchG wird verwiesen in § 11 Luftverkehrs-
gesetz, § 7 Abs. 6 Atomgesetz sowie in Artikel 125
EGBGB, wonach landesrechtliche Bestimmungen
im Bereich von Eisenbahn-, Dampfschiffahrts- und
dhnlichen Verkehrsunternehmungen unbertihrt
bleiben.

— Weiterhin kommt unanfechtbaren Planfeststel-
lungsbeschliissen eine privatrechtsgestaltende
Wirkung zu, da sie den privaten Beseitigungsan-
spruch aus §§ 1004, 906 BGB ausschlieSen. Die
praktisch wichtigste Vorschrift findet sich in § 17
Abs. 4 Satz 1 BundesfernstraBengesetz; ferner sind
zu nennen § 14 Abs. 1, § 11 Abs. 1 Satz 1
Wasserhaushaltsgesetz und § 21 Bundeswasser-
straBengesetz. Fehlen besondere Vorschriften, gilt
fir die auf Bundesrecht beruhenden Planfest-
stellungsbeschliisse § 75 Abs. 2 Satz 1 Bundes-
verwaltungsverfahrensgesetz entsprechend.

— Die Rechtsprechung des BGH (BGHZ 48, 98;
BGHZ 60, 119) hat schlieBlich trotz Uberschreitung
der Duldungsgrenze des § 306 Abs. 2 BGB den an
sich gegebenen Abwehranspruch des Nachbarn
dann verneint, wenn 6ffentlich-rechtlich organi-
sierte Emittenten die Emissionen auf der Grund-
lage offentlich-rechtlicher Vorschriften verursacht
haben oder wenn es sich um Emissionen von
unmittelbar dem 6ffentlichen Interesse dienenden
lebens- oder gemeinwichtigen Betrieben (Beispiel:
Umspannwerk, Miilldeponie) handelt. Far diese
Félle soll dem Nachbarn lediglich ein biirgerlich-
rechtlicher Aufopferungsanspruch analog § 906
Abs. 2 Satz 2 BGB zustehen.

Nach dem Vorbild dieser Bestimmungen hat es in der
11. und auch in der 12. Legislaturperiode Bestrebun-
gen gegeben, durch gesetzliche MaBnahmen im
Bereich des Sportstittenbaus den offentlich-rechtli-
chen Vorschriften eine privatrechtsgestaltende Wir-
kung beizulegen und damit die biirgerlich-rechtli-
chen Beseitigungsanspriche zu beschneiden:
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— In der 11. Legislaturperiode hat die Freie und
Hansestadt Hamburg eine Gesetzesinitiative des
Bundesrates veranlaBt (Bundestags-Drucksache
11/6712), mit der ein § 25a Abs. 3 in das BImSchG
eingefiigt werden sollte: Danach sollten bei Sport-
stiatten mit gesetzlich zugelassenen Sportlarm-
emissionen privatrechtliche, nicht auf besonderen
Titeln beruhende Anspriiche zur Abwehr der Ein-
wirkungen nur insoweit geltend gemacht werden
kénnen, als der Larm durch wirtschaftlich zumut-
bare MaBnahmen verhindert werden kann.

— In der laufenden 12. Legislaturperiode wird nun-
mehr im UmweltausschuB und im RechtsausschuB
des Deutschen Bundestages eine weitere Bundes-
ratsinitiative der Stadt Hamburg zur Einfiihrung
eines § 25a in das BImSchG beraten (Bundes-
tags-Drucksache 12/1866): Danach sollen privat-
rechtliche, nicht auf besonderen Titeln beruhende
Anspriiche zur Abwehr von Einwirkungen durch
Sportgerdusche stets dann ausgeschlossen sein,
wenn die Sportanlagen in Ubereinstimmung mit
offentlich-rechtlichen Immissionsschutzvorschrif-
ten zu nicht gewerblichen Zwecken betrieben
werden.

Bereits in der GegenduBerung der Bundesregierung
zu dem zuletzt genannten Vorschlag sind Bedenken
gegen die ausdriickliche Beschrankung der Regelung
auf nicht gewerbliche Sportanlagen zum Ausdruck
gebracht worden. In der Tat lieBe es sich im Hinblick
auf das Gleichbehandlungsgebot des Artikels 3 Abs. 1
Grundgesetz kaum rechtfertigen, wenn der Anwen-
dungsbereich der Vorschrift auf nicht gewerblich
betriebene Sportanlagen beschréankt wiirde. Die Bela-
stung der Anwohner ist unabhéngig davon, ob Ge-
rauschimmissionen auf eine stddtische Anlage oder
eine kommerziell betriebene Sportstitte zurtickzu-
fiihren sind; das Interesse an der Nutzung einer
stddtischen Sportanlage ist nicht gréBer als das Inter-
esse ander Nutzung anderer Anlagen, durch die Larm
verursacht wird. Ziel einer gesetzlichen Losung fiir
eine Harmonisierung von éffentlichem und privatem
Immissionsschutzrecht muB es vielmehr sein, jede Art
von Sportanlagen und dariiber hinaus auch andere
emittierende bauliche Anlagen zu erfassen. Industrie
und Gewerbe stehen bei der Frage, welchen Grad der
Belastung aus einer Grundstiicksnutzung der Nach-
barschaft (Grundstiickseigentiimer oder Mieter) zuzu-
muten ist, in demselben Spannungsverhdltnis wie der
Sport. Gerade im Blick auf die dringlich zu fihrende
Diskussion um den Wirtschaftsstandort Deutschland
wdére es nicht vertretbar, eine auf den Sport be-
schridnkte Regelung zu treffen und an den Interessen
des gewerblichen Bereichs einfach vorbeizugehen.

Aus diesem Grund stellt der Vorschlag eine Gesamt-
lésung dar, die alle Bereiche einer emittierenden
Nutzung eines Grundstiicks erfaBt. Deshalb soll die
Loésung auch nicht in das BImSchG, sondem in die
Generalnorm des zivilrechtlichen Nachbarschutzes,
also in § 906 BGB, eingestellt werden.

Die hier vorgeschlagene Lésung trigt diesen Uberle-
gungen und Bedenken im Hinblick auf die bisherigen
Lésungsansdtze Rechnung. Sie billigt dem 6ffentli-
chen Recht eben keinen privatrechtsgestaltenden
Vorrang mit einem TotalausschluB zivilrechtlicher

Abwehranspriiche zu. Es soll vielmehr die in der
Rechtsprechung des BGH und des BVerwG erkennbar
gewordene Entwicklung fiir eine tibergreifende Har-
monisierung von 6ffentlichem und privatem Immis-
sionschutzrecht nachgezeichnet und in eine klarstel-
lende gesetzliche Losung umgesetzt werden. Bei der
Beurteilung der Grenze einer zivilrechtlichen Dul-
dungspflicht des Nachbarn (auf der Ebene der ,Un-
wesentlichkeit einer Beeintrachtigung” i. S. d. § 906
Abs. 1 BGB) sind im Regelfall die 6ffentlich-rechtli-
chen Vorgaben heranzuziehen. Dem - Zivilrichter
bleibt jedoch die Moglichkeit, den besonderen
Umsténden des Einzelfalles Rechnung zu tragen. Der
BGH hat in seiner Kupolofen-Entscheidung (JZ 1984,
1106, 1108) zutreffend ausgefiihrt, daB die Einhaltung
von Emissionswerten nur fiir den Regelfall den Schluf}
darauf zuldBt, daB keine schddlichen Immissionen fiir
die umliegenden Grundstiickseigentiimer vorliegen.
Die konkreten Verhdltnisse konnen jedoch anders
liegen: ,Besondere Umstdnde” kénnen zu Zweifeln
daran AnlaBl geben, dafl die Beachtung von Emissions-
werten nicht ausreicht, um unzulédssige Immissionen
zu vermeiden (BGH, a.a.O.). In die gleiche Richtung
geht die Entscheidung des BGH zu den Fluorabgasen
eines Ziegelwerks (BGHZ 70, 102): Danach kénnen
die Immissionen auf ein bestimmtes Grundstiick, die
geringer sind als die (etwa in der TA Luft) festgesetz-
ten Werte, nicht ohne weiteres als solche angesehen
werden, die die konkrete Benutzung dieses Grund-
stiicks nur unwesentlich beeintrachtigen; auch wenn
die Immissionsbelastung unterhalb der festgesetzten
Werte bleibt, braucht nach Ansicht des BGH eine
schéadliche Einwirkung (z. B. auf bestimmte Pflanzen)
im Einzelfall nicht ausgeschlossen zu sein.

Diese in der Rechtsprechung des BGH betonte und
auch vom BVerwG fiir notwendig gehaltene Einzel-
fallpriiffung des Zivilrichters soll — im Gegensatz zu
den bisherigen Lésungsansatzen — mit der hier vor-
geschlagenen Loésung somit erhalten bleiben.

§ 906 Abs. 1 Satz 2 — neu —

Die Bestimmung schafft ein Regelbeispiel zur Ausfiil-
lung des unbestimmten Rechtsbegriffs der unwesent-
lichen Beintréchtigung im Sinne des § 906 Abs. 1 BGB.
Der Zivilrichter soll im Regelfall dann von der Unwe-
sentlichkeit einer Grundstiicksbeeintrdchtigung aus-
gehen, wenn die Einwirkung die in Gesetzen und
Rechtsverordnungen festgelegten Grenz- oder Richt-
werte nicht iberschreitet. Die Frage der Wesentlich-
keit oder Unwesentlichkeit einer Beeintrachtigung
bestimmt die Grenze der Duldungspflicht des gestor-
ten Nachbarn: Unwesentliche Beeintrachtigungen
mubB er (entschadigungslos) hinnehmen, wesentliche
nur dann, wenn diese ortsiiblich oder durch wirt-
schaftlich zumutbare Malnahmen nicht verhinderbar
sind. Fiir die Frage der Wesentlichkeit einer Beein-
trachtigung kommt es nach herrschender Lehre (Stau-
dinger/Roth, § 906 BGB, Rdn. 159) auf das Empfinden
eines verstdndigen Durchschnittsmenschen an, wobei
Natur und Zweckbestimmung des von der Einwir-
kung betroffenen Grundstiicks (z. B. Wohngrund-
stiick oder Industriegrundstiick) von entscheidender
Bedeutung sind. Bei der Auslegung dieser unbe-
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stimmten Tatbestandsmerkmale und der Subsumtion
des Sachverhalts durch den Richter soll die gesetzli-
che Bezugnahme auf die in 6ffentlich-rechtlichen Vor-
schriften enthaltenen Umweltstandards helfen, die
Grenzen der Zumutbarkeit einer Immissionsbela-
stung fiir den Nachbam zu bestimmen: Hailt eine
Einwirkung die gesetzlichen Vorgaben ein, mu8 der
Nachbar sie hinnehmen, andernfalls kann er sie
abwehren. Dies schafft Rechtssicherheit sowohl fir
den Storer als auch fiir den Nachbarn, der die Erfolgs-
aussichten einer Nachbarschutzklage nunmehr bes-
ser abschatzen kann.

Durch die Formulierung ,liegt in der Regel vor” soll
der Regelbeispielcharakter der Bezugnahme auf
offentliche Umweltstandards zum Ausdruck kommen:
Die Einhaltung der Werte wird regeliméBig (muf8 aber
nicht) zur Annahme der Unwesentlichkeit einer
Beeintrachtigung fithren, wie umgekehrt deren Uber-
schreitung nicht zwingend die ,Wesentlichkeit”
begrindet; stets bleibt eine Priifung der Einzelfallum-
stdnde vorbehalten.

Die Griinde fur die Notwendigkeit einer Beibehaltung
der richterlichen Einzelfallpriifung sind in der Allge-
meinen Begrindung bereits dargestellt worden.
Dabei ist insbesondere hinsichtlich der praktisch
wichtigsten Einwirkung — der Larmimmission — zu
bemerken, dafl nach verbreiteter Ansicht die Immis-
sionsschutzvorschriften (wie die TA Larm und die
Sportanlagenldrmschutzverordnung) wegen ihrer
rein physikalisch-technischen Betrachtungsweise die
besondere Listigkeit von Larm nur zum Teil erfassen
konnen (Kutscheidt, NVwZ 1989, 196; BGHZ 46, 35,
38; Bericht des Arbeitskreises ,Bauliches Nachbar-
recht”, BBauBl. 1991, 10, 14). Neben Schallpegel und
Schallfrequenz haben eben auch z. B. Impulshaltig-
keit, Tonhaltigkeit oder der besondere Informations-
gehalt von Larm Bedeutung fiir die Bewertung einer
Gerduschimmission. Auch aus diesen Griinden muf3
deshalb ein gewisser einzelfallbezogener tatrichterli-
cher Bewertungsspielraum erhalten bleiben.

Die vorgeschlagene Losung bringt jedoch fiir den
Betreiber der emittierenden Anlage im Gegensatz zur
geltenden Rechtslage deutliche Vorteile: Bislang muf3
der Emittent behaupten und beweisen, dal} die Beein-
trachtigung nur unwesentlich und damit vom Nach-
barn zu dulden ist (Staudinger/Roth, § 906 BGB,
Rdn. 178). Kiinftig ist es so, daB eine Verschiebung des
Beweisthemas dahin erfolgt, daB der Emittent nur
noch die Darlegungs- und Beweislast fiir die Einhal-
tung der offentlich-rechtlichen Grenzwerte tragt;
wdahrend es nunmehr Sache des Nachbarn ist zu
beweisen, daB trotz Einhaltung der Werie eine
wesentliche Beeintrdchtigung vorliegt. Da es sich bei
diesem Beweis des Gegenteils um einen Haupibeweis
handelt, den der Nachbar zur vollen Uberzeugung des
Gerichts erbringen muf, findet dhnlich wie bei der ge-
setzlichen Vermutung (vgl. § 292 ZPO) eine Umkehr
der Beweislast zu Lasten des Nachbarn statt.

Die vorstehend beschriebene Rechtsfolge des § 906
Abs. 1 Satz 2 BGB (neu) setzt voraus, daf die ,in
Gesetzen und Rechtsverordnungen bestimmten
Grenz- oder Richtwerte” nicht tberschritten wer-
den.
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Grenz- oder Richtwerte konnen in Regelwerken von
vollig unterschiedlicher Rechtsqualitét enthalten sein
(dazu Jarass, NJW 1987, 1225). Zu erwahnen sind

— gesetzliche Umweltstandards: hierzu zéhlen Parla-
mentsgesetze (Fluglarmgesetz), Rechtsverordnun-
gen (z. B. die BImSchVen) und die vergleichsweise
seltenen Gemeindesatzungen zum Schutz vor
schédlichen Umwelteinwirkungen (vgl. § 49 Abs. 3
BImSchG);

— administrative Umweltstandards: hier sind die all-
gemeinen Verwaltungsvorschriften (wie z. B. TA
Luft, TA Larm) zu nennen;

— private Umweltstandards: hierzu zdhlen die tech-
nischen Normen des Deutschen Instituts far Noz-
mung (DIN), des Vereins Deutscher Ingenieure
(VDI), des Verbandes Deutscher Elektrotechniker
(VDE), des Deutschen Vereins des Gas- und Was-
serfaches (VDGW) u. a. m.

Um die Handhabbarkeit der Vorschrift zu erhdéhen,
beschrankt sich § 906 Abs. 1 Satz 2 BGB (neu) auf
Parlamentsgesetze und Rechtsverordnungen sowie
§ 906 Abs. 1 Satz 3 BGB (neu) auf bestimmte (qualifi-
zierte) allgemeine Verwaltungsvorschriften. Die oh-
nehin praktisch seltenen Gemeindesatzungen zum
Schutz der Bevolkerung vor schédlichen Umweltein-
wirkungen durch Luftverunreinigungen oder Gerau-
sche (§ 49 Abs. 3 BImSchG) sowie die kaum zu
iiberblickenden Normen privater Regelsetzer sollen
ausgeblendet werden. Fiir die Behandlung dieser
Umweltstandards sowie fiir die Beachtlichkeit von
Festsetzungen in giiltigen Bebauungsplanen fiir die
Beurteilung von privaten Immissionsschutzkonflikten
gelten die in der Rechtsprechung von BVerwG und
BGH entwickelten Grundséatze weiter.

In den Anwendungsbereich von § 906 Abs. 1 Satz 2
BGB (neu) fallen demnach vor allem die zum
BImSchG erlassenen Rechtsverordnungen. Als Bei-
spiele sind zu nennen: ‘

— Verordnung iiber Kleinfeuerungsanlagen —
1. BImSchV,
— Verordnung zur Emissionsbegrenzung von

leichtfliichtigen Halogenkohlenwasserstoffen —
2. BImSchV,

— Rasenmdherldrm-Verordnung — 8. BImSchV,

— Verordnung tiber GroBfeuerungsanlagen —
13. BImSchV,

—- Baumaschinenldrm-Verordnung — 15. BImSchV,

— Verkehrsldrmschutzverordnung — 16. BImSchV
und die

— Sportanlagenldrmschutzverordnung —
18. BImSchV.

Der Begriff der ,Grenz- oder Richtwerte” soll sdamtli-
che in den vorstehenden Regelwerken enthaltenen
Immissionswerte (d. h. Werte zum Schutz vor schéadli-
chen Umwelteinwirkungen oder zur Vorsorge gegen
sie) und Emissionswerte (d. h. Werte zur Begrenzung
von durch Anlagen verursachten Emissionen, die
durch den Stand der Technik bestimmt werden)
erfassen. Die Formel von den Grenz- oder Richtwerten
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macht zudem deutlich, daB es sich bei den in Bezug
genommenen Werten entweder um Maximalwerte
oder um Richtwerte handelt, die im Einzelfall Giber-
schritten werden kdénnen. So 148t etwa die Sportanla-
genlarmschutzverordnung (édhnlich wie die TA Larm)
in § 2 Abs. 4 tiber den Immissionsrichtwerten liegende
kurzzeitige Gerduschspitzen zu.

§ 906 Abs. 1 Satz 2 BGB (neu) betrifft allein die
Einhaltung von Grenz- oder Richtwerten. Fiir den Fall
der Uberschreitung der Werte gelten die in der
Rechtsprechung von BVerwG (NJW 1988, 2396) und
BGH (DVBL 1990, 771) entwickelten Grundsdtze
(Annahme einer ,indiziellen Wirkung"”) nach wie vor
weiter.

§ 906 Abs. 1 Satz 3 — neu —

Diese Vorschrift soll nur bestimmte, in einem formel-
len gesetzlichen Verfahren erlassene allgemeine Ver-
waltungsvorschriften erfassen. Derartige qualifizierte
Verwaltungsvorschriften, in denen sich ein hoher
fachlicher Sachverstand dokumentiert, erlangen da-
mit Bedeutung fir die Beurteilung der zivilrechtlichen
Duldungspflicht des Nachbarn gemaB § 906 Abs. 1
BGB.

Vor allem § 48 BImSchG erlaubt es der Bundesregie-
rung, nach Anhérung der beteiligten Kreise (§ 51
BImSchG) mit Zustimmung des Bundesrates allge-
meine Verwaltungsvorschriften zu erlassen, und zwar
u. a. iber

— Immissionswerte zur Verhinderung der in § 1
BImSchG genannten Zwecke (Schutz vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen) und

— nach dem Stand der Technik vermeidbare Emis-
sionswerte.

Auf dieser Grundlage wurde vor allem die praktisch
wichtige Technische Anleitung zur Reinhaltung der
Luft — TA Luft — vom 27. Februar 1986 (GMBI. S. 95,
202) erlassen. Wichtig ist auch die tiber § 66 Abs. 2
BImSchG einbezogene Technische Anleitung zum
Schutz gegen Larm — TA Larm — vom 16. Juli 1968
(Beilage zum BAnz. Nr. 137 vom 26. Juli 1968).

Verwaltungsvorschriften binden an sich nur die
Bediensteten sowie die nachgeordneten Behérden der
die Vorschrift erlassenden Behérde; Privatpersonen
oder Gerichte werden durch Verwaltungsvorschriften
grundsétzlich nicht gebunden (Jarass, § 48 BImSchG,
Rdn. 10, 11). Gleichwoh! erkennt die tiberwiegende
Literatur und Rechtsprechung den qualifizierten, auf
§ 48 BImSchG gestitzten Verwaltungsvorschriften
eine gewisse Auflenwirkung (auch fiir die Gerichte)
zu; danach sollen diese Verwaltungsvorschriften eine
verbindliche Normkonkretisierung unbestimmter
Rechtsbegriffe darstellen, die auch das gerichtliche
Verfahren binden und der Rechtsprechung ,nur
noch” die Aufgabe zuweisen, die Einhaltung der
Umweltstandards zu kontrollieren (Jarass, NJW 1987,
1225, 1229; ders., § 48 BImSchG, Rdn. 13; Ule/Lau-
binger, § 48 BImSchG, Rdn. 3). Eine derartige AuBen-
wirkung wurde etwa fiir die TA Luft und wegen § 66
Abs. 2 BImSchG auch fiir die TA Larm bejaht. Der

tiefere Grund fur diese Ansicht liegt darin, daB diese
Vorschriften oft das Ergebnis einer mehrjdhrigen
Arbeit von Vertretern der Wissenschaft und Praxis,
der Wirtschaft, der zustdndigen Behorden und ande-
rer interessierter Kreise darstellen, so daB sich in
diesen Vorschriften ein ,administrativer Sachver-
stand” dokumentiert, ,dem auch die dritte Gewalt
den notwendigen Respekt zollen sollte” (so Ule/
Laubinger, a.a.O., im AnschluB an Ossenbiihl). Der
Anerkennung einer begrenzten AuBenwirkung quali-
fizierter Verwaltungsvorschriften soll nach dieser Auf-
fassung nicht entgegenstehen, daB der EuGH (NVwZ
1991, 868) kiirzlich diese wegen ihrer beschrankten
Bindungskraft als nicht zur Umsetzung von EG-
Recht geeignet angesehen hat (Jarass, § 48 BImSchG,
Rdn. 14).

Diese fiir das geltende Recht mit guten Griinden
vertretene ,AuBenwirkung” qualifizierter Verwal-
tungsvorschriften will der Entwurf nunmehr fir den
Bereich des zivilrechtlichen Nachbarschutzes aufneh-
men: In gleicher Weise wie die in Parlamentsgesetzen
oder Rechtsverordnungen enthaltenen Werte sollen
auch die in qualifizierten Verwaltungsvorschriften
aufgefiithrten Werte grundsétzlich (d. h. im Rahmen
der nachfolgend dargestellten Grenzen) die Beurtei-
lung der Unwesentlichkeit der Beeintrachtigung und
damit der nachbarlichen Duldungspflicht pragen.

Die Bindungswirkung von qualifizierten Verwal-
tungsvorschriften unterliegt jedoch Beschrankungen,
die mit der vorgeschlagenen Bestimmung nachge-
zeichnet werden sollen. Es handelt sich hierbei um die
folgenden Grenzen:

— Voraussetzung fiir eine Bindungswirkung ist
zundchst, daB die Verwaltungsvorschrift in der Art
und Weise zustande gekommen ist, wie sie das
Gesetz zur Sicherung von Sachverstand und poli-
tischer Legitimation vorsieht (Jarass, NJW 1987,
1230). Voraussetzung ist also, daB das gesetzlich
vorgeschriebene Verfahren des § 48 BImSchG zum
ErlaB der Verwaltungsvorschriften eingehalten
und insbesondere auch die Anhérung der beteilig-
ten Kreise (§ 51 BImSchG) erfolgt ist. Der Zivilrich-
ter muB diese Frage priifen, ehe er auf die Emis-
sionswerte qualifizierter Verwaltungsvorschriften
fur die Beurteilung der Wesentlichkeit einer Be-
eintrdchtigung zurtickgreifen kann. Dieses Erfor-
dernis wird sicherlich fiir die am 27. Februar 1986
erlassene TA Luft sowie fur weitere allgemeine
Verwaltungsvorschriften (Beispiele bei Jarass, § 48
BImSchG, Rdn. 6) zu bejahen sein. Auch die iiber
§ 66 Abs. 2 BImSchG einbezogene TA Larm vom
16. Juli 1968 muB man den nach Mafigabe des § 48
BImSchG erlassenen Verwaltungsvorschriften
gleichstellen.

— Die Bindungswirkung von allgemeinen Verwal-
tungsvorschriften muB ferner dann entfallen, wenn
die in der Vorschrift enthaltene Aussage durch
neue und gesicherte wissenschaftliche Erkennt-
nisse iiberholt und ihre Anderung durch die Bun-
desregierung noch nicht erfolgt ist (Jarass, § 48
BImSchG, Rdn. 19; Ule/Laubinger, § 48 BImSchG,
Rdn. 5; BVerwGE 55, 250, 258; DVBI. 1988, 539).
Ein gewichtiges Indiz fiir derartige neue gesicherte
Erkenntnisse wire es, wenn private Regeln der
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Technik schirfere Anforderungen aufstellen. Ge-
nerell besteht die Tendenz, dafl die Bindungswir-
kung qualifizierter Verwaltungsvorschriften mit
ihrem Alter abnimmt.

Far Immissionswerte sind vor allem neue Erkennt-
nisse der Wirkungsforschung, fiir Emissionswerte
die Weiterentwicklung des Standes der Technik
(vgl. § 3 Abs. 6 BImSchG) bedeutsam. Die Formu-
lierung ,Stand der Technik” im Gesetzesvorschlag
soll beide Félle erfassen und geht damit Gber den
engeren — auf Emissionswerte bezogenen —
Anwendungsbereich des § 3 Abs. 6 BImSchG
hinaus. Im hier verstandenen Sinne ist ,Stand der
Technik” der Entwicklungsstand fortschrittlicher
Verfahren, Einrichtungen und Betriebsweisen, der
nach herrschender Auffassung fithrender Fach-
leute die Erreichung des gesetzlich vorgegebenen
Zieles gesichert erscheinen laBt. Verfahren, Ein-
richtungen und Betriebsweisen sollten sich in der
Praxis bewdhrt haben. Der Zivilrichter muB somit
mit sachverstédndiger Hilfe priifen, ob eine Verwal-
tungsvorschrift, auf die er zur Beurteilung der
nachbarlichen Duldungspflicht im Rahmen des
§ 906 Abs. 1 BGB zuriickgreifen méchte, aktuellen
Erkenntnissen und insbesondere den an den Stand
der Technik gestellten Anforderungen noch ent-
spricht oder ob die Vorschrift inzwischen veraltet
ist. Nur fiir den ersten Fall wére ein Ruckgriff
auf die Werte dieser Verwaltungsvorschrift zu-
lassig.

Der Grund fiir die Prifungskompetenz des Zivil-
richters hinsichtlich der Einhaltung des gesetzlich
vorgeschriebenen ErlaBverfahrens und der fachli-
chen Qualitat der in Bezug genommenen Verwal-
tungsvorschrift liegt darin, daB es verfassungs-
rechtlich nicht zuldssig wére, einen Richter in
gleicher Weise an eigentlich nur fiir den internen
Verwaltungsablauf bestimmte Verwaltungsvor-
schriften wie an Gesetze und Rechtsverordnungen
zu binden. Damit wiirde man der Exekutive einen
EinfluB auf die Rechtsprechung einrdumen, der mit
unserer Verfassungsordnung nicht vereinbar
ware.

Eine Bindungswirkung von Verwaltungsvorschrif-
ten kommt schlieBlich dann nicht in Betracht, wenn
vollig ,atypische Fallgestaltungen” vorliegen,
d. h. Sachverhalte, die der Vorschriftengeber bei
der von ihm notwendigerweise anzustellenden
generellen Betrachtung nicht regeln konnte und
wollte (Jarass, § 48 BImSchG, Rdn. 20, ders., NJW
1987, 1225, 1230; BVerwGE 55, 250, 261). Der
Entwurf trégt dieser Notwendigkeit einer Bertiick-
sichtigung atypischer Sachverhalte in der Weise
Rechnung, daB er die in § 906 Abs. 1 Satz 2 BGB
(neu) bestimmte Rechtsfolge fiir Verwaltungsvor-
schriften Gbernimmt (,Gleiches gilt”). Damit hat
der Zivilrichter die Méglichkeit, auch bei Einhal-
tung der in allgemeinen Verwaltungsvorschriften
bestimmten Werte die besonderen Umsténde des
Einzelfalles zu beriicksichtigen und etwa wegen
der hohen Impulshaftigkeit von Larm zur An-
nahme einer wesentlichen Beeintrachtigung zu
gelangen. Diese Freistellung des Zivilrichters bei
Vorliegen atypischer Sachverhalte ist auch des-

halb geboten, weil die Bindung eines Gerichts
nicht tiber die fiir die Verwaltung angenommene
Selbstbindung hinausgehen darf. Denn die Ver-
waltung darf von ihrer durch die gleichméBige
Verwaltungspraxis und den Gleichheitssatz be-
griindete Selbstbindung abweichen, wenn sachli-
che Griinde dies im Einzelfall rechtfertigen (Mau-
rer, Allgemeines Verwaltungsrecht, § 24
Rdn. 21ff.). Gleiches muB auch fiir die tatrichterli-
che Priifung gelten.

§$4

Anderung des Einfiihrungsgesetzes
zum Biirgerlichen Gesetzbuche

Nummer 1 — Artikel 231 § 8 — neu —

Die Bestimmung soll Rechtsunsicherheiten beseiti-
gen, die beziiglich der Form von Vollmachten entstan-
den sind, die von Staatsorganen der DDR erteilt
worden sind. Die vom AusschuB vorgeschlagene
Regelung ist keine Heilungsvorschrift fiir solche
Rechtsgeschifte, die mangels formgerecht erteilter
Vollmacht unwirksam wéren. Die Bestimmung dient
vielmehr der Klarstellung, daB die handschriftliche
Zeichnung der Urkunde unter Beifliigung des Dienst-
siegels formgerecht ist. Mdngel — insbesondere auf
materiell-rechtlichem Gebiet — werden nicht ge-
heilt.

Nach § 57 Abs. 2 Satz 1 ZGB bedurfte eine Vollmacht
der fiir das Rechtsgeschaft bestimmten Form. Soweit
fiir das Rechtsgeschaft notarielle Beurkundung vorge-
schrieben war, reichte nach Satz 2 eine Beglaubigung
aus.

Das Kammergericht hat in einer Entscheidung (Urteil
vom 10. Dezember 1991 — 13 U 5485/91 — NJ 1992,
410, 411) aus diesen Vorschriften des ZGB den SchluB
gezogen, daB die fiir einen Mitarbeiter eines staatli-
chen Organs durch dessen Leiter schriftlich erteilte
und mit Dienstsiegel versehene Vollmacht in einer
beurkundungsbediirftigen Grundsticksangelegen-
heit formunwirksam gewesen und deshalb der Ver-
trag nichtig sei.

Diese Entscheidung wird den Bestimmungen fiir das
Verfahren in Grundbuchsachen und der Praxis der
ehemaligen DDR nicht gerecht. Der Nachweis der
Voraussetzungen fiir Eintragungen in Grundbuch-
sachen war in § 2 der Grundbuchverfahrensordnung
vom 30. Dezember 1975 (GBL. 1976 I Nr. 3 S. 42)
geregelt. Die Regelungen in § 2 der Grundbuchver-
fahrensordnung kénnen nicht nur auf das formelle
Verfahren vor den die Grundbiicher fiihrenden Behor-
den des staatlichen Liegenschaftsdienstes bezogen
werden. Eine strikte Trennung zwischen den mate-
riell-rechtlichen Anforderungen fiir die Form des
abzuschlieBenden Rechtsgeschéfts, die Vorausset-
zung fiir dessen Wirksamkeit sind, und den férmlichen
Nachweisen fiir die Eintragung in ein o6ffentliches
Register gab es insoweit nicht.

Die Bestimmungen in § 2 Abs. 3 der Grundbuchver-
fahrensordnung zu den férmlichen Anforderungen an
Vertrdge und Vereinbarungen haben einen materiell-
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rechtlichen Inhalt. Die Vorschrift, daB die Form der
Beurkundung auch dann gewahrt sei, wenn die Erkla-
rung in einem gerichtlichen Vergleich abgegeben
wird, ordnet die Wirksamkeit des Vergleichs tiber
ein beurkundungsbediirftiges Rechtsgeschéft an und
hat damit wie die entsprechende Bestimmung in
§ 127a BGB einen materiell-rechtlichen Regelungs-
gehalt.

Das Oberste Gericht der DDR hat dies fiir die gericht-
lich bestdtigte Einigung (Vergleich) im ibrigen im
Urteil vom 2. September 1980 — 3 OFK 19/80 — NJ
1981, 137, 138 ausgesprochen und in der Begriindung
ausdriicklich auf die entsprechende Regelung in § 2
Abs. 3 der Grundbuchverfahrensordnung verwie-
sen.

Im gleichen Kontext steht auch die Bestimmung in § 2
Abs. 2 Satz 2 der Grundbuchverfahrensordnung, die
einseitige Erkldrungen staatlicher Organe und Kredit-
institute betrifft. Einseitige Erkldrungen sind auch
Vollmachten. Nach Absatz 2 Satz 2 muSBten solche
Erklarungen staatlicher Organe und volkseigener
Kreditinstitute vom Leiter des staatlichen Organs
unterschrieben und mit dem Dienstsiegel versehen
sein. Die vorstehende Regelung wird daher in dem
Sinne ausgelegt werden miissen, daB eine Vollmacht
far ein staatliches Organ den Anforderungen an die
Form geniigte, wenn sie mit Dienstsiegel versehen
war und die Unterschrift des Leiters des staatlichen
Organs trug.

Die Vertretungsberechtigung war in den sich auf das
jeweilige Staatsorgan beziehenden gesetzlichen Be-
stimmungen und Statuten geregelt (vgl. § 81 Satz 2 des
Gesetzes Uiber die értlichen Volksvertretungen in der
Deutschen Demokratischen Republik vom 4. Juli 1985
— GBL. I Nr. 18 S. 213).

Fir diese Auslegung spricht auch der Umstand, daB
die DDR-Praxis durchgéngig so verfahren ist. SchlieB3-
lich wére es auch mit dem Staatsverstédndnis der DDR
nicht zu vereinbaren gewesen, die zivilrechtliche
Wirksamkeit der Erklarungen von Staatsorganen, wie
dem Staatsrat und dem Ministerrat, in Grundstiicks-
angelegenheiten von einer Beglaubigung durch das
staatliche Notariat abhdngig zu machen (insoweit
wird den Ausfithrungen von Gohring, NJ 1992, 412, zu
folgen sein). War die beim VertragsschluB vorgelegte
Vollmacht wirksam, wenn sie vom Leiter des Organs
unterschrieben und mit Dienstsiegel versehen war, so
bedarf es keiner Heilungsvorschrift fiir die abge-
schlossenen Vertrdge, da diese jedenfalls insoweit
nicht an einem Mangel leiden. Hierbei wird ein
rechtstechnisch anderer Weg als in Artikel 13 Nr. 1
Buchstabe b des Entwurfs fiir ein Registerverfahren-
beschleunigungsgesetz (vgl. Drucksache 12/5553,
S. 25) vorgeschlagen, der jedoch zu demselben Ergeb-
nis fihrt. Einen Riickholanspruch, wie er im vorge-
nannten Entwurf enthalten war, soll es aus den oben
dargestellten Erwdgungen nicht geben. Da durch die
oben genannte Entscheidung des Kammergerichts bei
den Betroffenen erhebliche Rechtsunsicherheit ent-
standen ist, ist eine Regelung erforderlich, die die Ver-
héltnisse bei der Vertretung staatlicher Organe der
ehemaligen DDR klarstellt. '

Nummer 2 — Artikel 233

a) § 2a Moratorium
aa) Absatz 1 Satz 3 bis 5 — neu —

Die vorgeschlagene Bestimmung entspricht dem Arti-
kel 2 § 2 Nr. 1 des Regierungsentwurfs. Zur Begriin-
dung wird auf den Regierungsentwurf (vgl. Drucksa-
che 12/5992, S. 184) Bezug genommen.

Der Antrag wurde mit den Stimmen der Fraktionen
der CDU/CSU, SPD und F.D.P. angenommen. Die
Gruppe PDS/Linke Liste hatte hierzu den ergénzen-
den Antrag gestellt, einen Satz 7 anzufligen:

» Wird das Grundstiick im Sinne des Absatzes 1 zum
Zwecke der sozialen Daseinsvorsorge genutzt, blei-
ben die Rechte nach Absatz 1 bis zum 31. Dezember
2010 bestehen.”

bb) Absatz 8

Der nach dem Vorschlag zu &ndernde Absatz 8 behielt
die Regelung der Anspriiche auf Ersatz von Nutzun-
gen und fir Verwendungen einer gesetzlichen Rege-
lung vor. Die Sachenrechtsbereinigung begriindet
insoweit Anspriche fiir die Zukunft.

Durch die vorgeschlagene Anderung wird festgelegt,
daB es fiir die Vergangenheit bis zum Ablauf des
Moratoriums keine Anspriiche auf Ersatz von Nutzun-
gen geben soll. Der Nutzer wird insoweit wie der
unverklagte redliche Besitzer in § 993 Abs. 1 letzter
Satzteil BGB behandelt.

Die vorstehende Bestimmung kann keine Anwen-
dung finden, soweit die Beteiligten anderweitige
Vereinbarungen getroffen haben. Dies wird im letzten
Halbsatz ausdriicklich klargestelit.

Es wurde erwogen, ob es nicht eine Ergénzung dahin
geben sollte, daB der Nutzer auch fiir die Vergangen-
heit die Lasten des Grundsticks zu tragen habe,
sofern hierzu keine vertraglichen Absprachen getrof-
fen worden sind. Auf eine solche Bestimmung wurde
im Hinblick darauf verzichtet, daB vergleichbare
gesetzliche Bestimmungen iiber solche Entgelte (wie
die Nutzungsentgeltverordnung vom 22. Juli 1993 —
BGBI. I S. 1339) fiir die erste Zeit des Ubergangs zu
einer marktwirtschaftlichen Prinzipien folgenden Bo-
dennutzung Entgelte vorsehen, die die o6ffentlichen
Lasten nicht decken. Eine riickwirkende Bestimmung,
welche eine solche Verpflichtung fiir die Vergangen-
heit vorschreibt, wédre daher problematisch gewe-
sen.

Satz 2 enthdlt eine Regelung fiir diejenigen, die den
Besitz am Grundstiick aufgrund eines unwirksamen
Kaufvertrages erlangt haben. Das Moratorium schitzt
grundsétzlich auch diesen Besitz aufgrund eines
abgeschlossenen oder beantragten Kaufvertrages.
Eine unentgeltliche Nutzung ist jedoch nur solange
gerechtfertigt, wie die Erfiilllung des abgeschlossenen
oder der AbschluB des beantragten Kaufvertrages
noch in Betracht kommt. Steht jedoch fest, daB der
abgeschlossene Kaufvertrag nichtig ist oder ein
Anspruch auf AbschluB des Kaufvertrages nicht
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besteht, so soll der Nutzer von der Erlangung der
Kenntnis an zur Herausgabe der Nutzungen verpflich-
tet sein. Das Vertrauen darauf, das Grundstiick auf-
grund des Kaufvertrages erwerben oder einen Kauf-
vertrag abschlieBen zu kénnen, ist dann nicht mehr
schutzwiirdig. Dies entspricht den in § 990 Abs. 1
Satz 2 und § 987 Abs. 1 BGB bestimmten allgemeinen
Rechtsprinzipien.

cc) Absatz 9 — neu —

Bei den Gebduden und Anlagen, die unmittelbar
Verwaltungsaufgaben dienen oder die dem Gemein-
gebrauch gewidmet sind, besteht ein das Privateigen-
tum iiberlagerndes Besitzrecht bereits aufgrund der
6ffentlichen Widmung. Soweit in der DDR Inan-
spruchnahmen fiir diese Zwecke ohne Klarung der
Eigentumsverhaltnisse erfolgt sind, wird die Re-
gelung der Rechtsverhéltnisse an diesen Grund-
sticken aus dem Anwendungsbereich der Sachen-
rechtsbereinigung herausgenommen (§ 2 Abs. 1 Nr. 4
SachenRBerG). Die Kriterien der Sachenrechtsberei-
nigung fur die Bestimmung des Entgelts passen nicht
unmittelbar. Zudem erfolgt hier der Erwerb in erster
Linie aus Griinden des 6ffentlichen Wohls und nicht
zum Zwecke des Schutzes baulicher Investitionen, die
bei den dem Gemeingebrauch gewidmeten Anlagen
nicht vorliegen missen. Hierzu bedarf es einer beson-
deren gesetzlichen Regelung, die die Voraussetzun-
gen und die Hohe fiir den Erwerb dieser Eigentums-
flachen durch Enteignung fiir die 6ffentliche Kérper-
schaft sowie eines Anspruchs auf Ubernahme dieser
Flache auf Verlangen des Grundstiickseigentiimers
festlegt.

Solange solche Vorschriften fehlen, ist eine Notord-
nung fiir die Entschadigung des Grundstiickseigentii-
mers fir die Nutzung seiner Grundsticke festzulegen.
Diese kann nicht auf ,ewige” Zeit unentgeltlich
bleiben. Der Absatz 9 gibt dem Grundstiickseigentii-
mer fur diese Zeit einen Anspruch auf eine Verzin-
sung, die in Anlehnung an die Eingangsphase in § 52
Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 des Entwurfs des Sachenrechtsbe-
reinigungsgesetzes bestimmt worden ist.

b) § 2b Gebaudeeigentum ohne dingliches
Nutzungsrecht

aa) Absétze 3 und 4

Die Neufassung stellt klar, daB die in Absatz 3
vorgesehene Feststellung, ob Gebdudeeigentum nach
den Abséatzen 1 und 2 entstanden ist, auf Antrag durch
den Prasidenten der Oberfinanzdirektion zu erfolgen
hat. Nach der bisher geltenden Regelung wurde diese
Feststellung in einigen Féllen durch Verweis auf ein
anhdngiges Grundbuchverfahren abgelehnt.

bb) Absatz 5
Redaktionelle Anderung. Die Verweisung in Absatz 5

(alt) istin den Absatz 4 eingestellt worden, der weitere
Verweisungsvorschriften enthélt.
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cc) Absatz 6 — neu —

Die Vorschrift entspricht der Bestimmung in Artikel 2
§ 2 Nr. 2 des Regierungsentwurfs. Sie enthélt eine
Heilungsvorschrift fiir eventuell formunwirksame
Ubereignungen von Gebéduden der landwirtschaftli-
chen Produktionsgenossenschaften, an denen nach
§ 27 des LPG-Gesetzes von 1982 selbstidndiges
Gebéaudeeigentum entstanden war.

Diese Gebdude wurden bis zum Inkrafttreten des
Zweiten Vermégensrechtsinderungsgesetzes meist
nicht wie Grundstiicke durch Eintragung der Rechts-
dnderung in das Grundbuch, sondern wie bewegliche
Sachen iibertragen. Die Wirksamkeit solcher Ubereig-
nungen war aufgrund der Regelungen im Zweiten
Vermoégensrechtsdinderungsgesetz zweifelhaft gewor-
den, das die Verfiigungen auch iiber diese Gebdude
den Vorschriften des Immobiliarsachenrechts unter-
stellt hat. Im librigen wird auf die Begriindung zum
Regierungsentwurf (vgl. Drucksache 12/5992, S. 184)
verwiesen.

¢) § 2¢ Abs. 2 Grundbucheintragung

Redaktionelle Anderung. Die Verweisung erfolgt
nicht mehr auf ein kiinftiges, sondern auf das gemaB
Artikel 1 vorgeschlagene Sachenrechtsbereinigungs-
gesetz,

Die Gruppe PDS/Linke Liste hatte den Antrag gestellt,
folgenden § 2 c einzuftigen:

»(1) Vertridge tiber den Erwerb von Grundstiicken
oder Gebduden, die bis zum 2. Oktober 1990 abge-
schlossen wurden und den Rechtsvorschriften der
DDR entsprachen, sind wirksam, soweit der Erwerber
beim AbschluB des Vertrages redlichi.S.d. § 4 VermG
war. Die Wirksamkeit dieser Vertrdge wird nicht
dadurch bertihrt, daB3 die Vertragsregelung dem
Geselz liber die Haushaltsordnung vom 15. Juli 1990
nicht entspricht oder die Regelung tiber ein Vorkaufs-
recht nichtig ist.

(2) Hat der Nutzer eines Grundstiickes einen Kaui-
verirag mit staatlichen Stellen iliber den Erwerb des
von ihm genutzten Grundstiickes geschlossen, ohne
daB dieser Vertrag notariell beurkundet wurde, hat er
einen Anspruci auf notarielle Beurkundung dieses
Vertrages, wenn er den vereinbarten Kaufpreis bis
zum 2. Oktober 1990 vollstindig geleistet hat, der
Vertrag im librigen den Rechtsvorschriften und der
Rechtspraxis der DDR entsprach und der Erwerber bei
Zahlung des Kaufpreises redlich i.S.d. § 4 VermG
war.

(3) Bei einem Verkauf des Grundstiicks durch den
Erwerber findet § 69 des Sachenrechtsdnderungsge-
setzes entsprechende Anwendung. Der in der Wdh-
rung der DDR gezahlte Kaufpreis findet im Verhdltnis
2:1 zur Wdihrung der Bundesrepublik Deutschland
Anrechnung.”
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d) § 3 Inhalt und Rang beschrénkter dinglicher
Rechte

aa) Absatz 1 Satz 3

Die vorgeschlagene Anderung stellt klar, daB die
Regelungen tiiber den Entzug eines Nutzungsrechts
mit dem Inkrafttreten des Gesetzes nicht mehr anzu-
wenden sind.

Die Bestimmungen iiber den Entzug des Nutzungs-
rechts folgten aus der vergesellschafteten Bodennut-
zung und der daraus abgeleiteten Befugnis des Staa-
tes, ein Bodennutzungsrecht fir gemeinniitzige
Zwecke oder bei nicht bestimmungsgemédBer Nut-
zung wieder entziehen zu kénnen. Solche Bestim-
mungen entsprachen dem fritheren Charakter der
Nutzungsrechte als subjektiv-6ffentliche Rechte auf-
grund staatlicher Verleihung, jedoch nicht zu einem
biirgerlich-rechtlichen dinglichen Recht.

Das Registerverfahrenbeschleunigungsgesetz hat be-
stimmt, daB diese Regelungen bis zur Regelung in der
Sachenrechtsbereinigung ausgesetzt seien. Sie hatten
schon vorher keine Bedeutung mehr, da die Grundla-
gen fir die Entziehung mit dem Ende der sozialisti-
schen Bodennutzung entfallen waren. Der vorlie-
gende Entwurf regelt die kiinftigen Befugnisse zwi-
schen den Betroffenen hinsichtlich der Rechte zur
Bodennutzung. Die Bestimmungen des sozialistischen
Bodenrechts — auch die iber den Entzug des Nut-
zungsrechts — sind daher entbehrlich geworden und
ersatzlos fiir unanwendbar zu erkldren.

bb) Absatz 2 (bisher Absatz 3)
Absédtze 3 und 4 — neu —

Der Vorschlag entspricht der Regelung in Artikel 2 § 2
Nr. 3 des Regierungsentwurfs. Auf die Begriindung
zum Regierungsentwurf (vgl. Drucksache 12/5992,
S.°185) wird Bezug genommen.

e) § 4 Sondervorschriften fir dingliche
Nutzungsrechte und Gebdudeeigentum

aa) Absatz 5 — neu —

Der Vorschlag regelt die Aufhebung eines Nutzungs-
rechts und deren Folgen, wenn der Nutzer bei Erlan-
gung des Nutzungsrechts unredlich gewesen ist.

Die Empfehlung des Ausschusses entspricht der in
Artikel 2 Nr. 4 des Regierungsentwurfs vorgeschlage-
nen Regelung mit der in der Nummer 7 der Gegen-
duBerung der Bundesregierung zur Stellungnahme
des Bundesrates vorgeschlagenen Ergdnzung (vgl.
Drucksache 12/5992, S. 185 und S. 210).

bb) Absétze 6 und 7

Redaktionelle Anderung infolge des Einfiigens eines
neuen Absatzes 4.

f) § 8 — Rechtsverhdltnisse nach § 459
des Zivilgesetzbuchs

Die Anderung entspricht Artikel 2 § 2 Nr. 5 des
Regierungsentwurfs. Auf die Begriindung zum Ent-
wurf (vgl. Drucksache 12/5992, S. 186) wird verwie-
sen.

Nummer 3 — Artikel 234 § 4a

Klarstellung des Gewollten. Neben der Anordnung
der Zwangsverwaltung oder der Zwangsversteige-
rung ist der Antrag auf Eintragung einer Zwangs-
hypothek als weitere MaBnahme der Zwangvollstrek-
kung zu nennen.

§5
Anderung des Grundbuchbereinigungsgesetzes

Nummer 1 — § 5 Abs. 2

In § 5 Abs. 2 Satz 1 des Grundbuchbereinigungsge-
setzes wird bestimmt, das Kohleabbaugerechtigkei-
ten sowie Vorkaufsrechte zur Ausiibung solcher Koh-
leabbaugerechtigkeiten erléschen. Der Grund dafiir
ist darin zu sehen, dafl die begiinstigten Unternehmen
enteignet und die Kohleabbaugerechtigkeiten durch
das Berggesetz der ehemaligen DDR aufgehoben
worden sind. Es hat sich herausgestellt, da8 es nicht
nur Vorkaufsrechte zur Ausiibung von Kohleabbau-
gerechtigkeiten, sondern auch Vormerkungen gibt.
Um den Aufwand eines Aufgebotsverfahrens zu ver-
meiden, sollen wie die Rechte selbst sowie die dazu
gehorigen Vorkaufsrechte auch Vormerkungen im
Zusammenhang mit Kohleabbaugerechtigkeiten von
Gesetzes wegen erloschen. Sie werden deshalb in
Satz 1 der Bestimmung zusdtzlich aufgenommen. Da
auch fiir die Vormerkung der Zusammenhang zwi-
schen der Kohleabbaugerechtigkeit und der Vormer-
kung nachgewiesen werden muB, wird die Nachweis-
regelung des Satzes 2 auf Vormerkungen erstreckt.

Nummer 2 — § 6 Abs. 1 Buchstabe a — neu —

§ 6 des Grundbuchbereinigungsgesetzes schafft die
Moglichkeit, ein Aufgebotsverfahren auch bei be-
schrankt persénlichen dinglichen Rechten an Grund-
stiicken im Beitrittsgebiet durchzufihren.

Satz 1 bestimmt, daB die Vorschrift iiber das Aufge-
botsverfahren in § 1170 BGB auch anzuwenden ist,
wenn der Aufenthalt des Berechtigten unbekannt
ist.

Satz 2 erweitert den Anwendungsbereich des Absat-
zes 1. Die Regelung erfaBt gegenwartig noch nicht
Vorkaufsrechte und Reallasten, die zugunsten des
jeweiligen Eigentiimers eines anderen Grundstiicks
bestellt worden sind. Bei solchen Rechten ist nach
§ 1112 und § 1104 Abs. 2 BGB ein Aufgebotsverfahren
im allgemeinen ausgeschlossen, da dieses normaler-
weise nicht nétig ist. Im Beitrittsgebiet ist der jeweilige
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Eigentiimer eines anderen Grundstiicks aber oft nur
unter groBen Schwierigkeiten ausfindig zu machen.
Es besteht deshalb ein Bediirfnis, auch fiir solche
Rechte ein Aufgebotsverfahren durchfithren zu kén-
nen. Dies soll dadurch erreicht werden, daB fir die
Geltungsdauer des § 6 die Vorschrift des § 1104 Abs. 2
BGB fir das sog. subjektiv-dingliche Vorkaufsrecht
ebenso wie fiir die subjektiv-dingliche Reallast vor-
libergehend ausgesetzt wird. Mit der Aufnahme eines
Absatzes 1a ist zugleich gewdhrleistet, daB erforderli-
chenfalls auch die in Absatz 3 bestimmte Frist nach
MaBgabe von Artikel 18 Abs. 4 des Registerverfahren-
beschleunigungsgesetzes verldngert werden kann.
Diese Regelung 148t die Unterstellung von Vorkaufs-
rechten unter das Recht des BGB unbertihrt.

Nummer 3 — § 8 Abs. 4 — neu —

Die Vorschrift soll eine vorldufige Sicherung des nicht
eingetragenen Mitbenutzungsrechts bis zur Entschei-
dung iiber den Antrag auf Berichtigung des Grund-
buchs durch Eintragung eines Vermerks tber die
Rechtshédngigkeit eines Berichtigungsverfahrens si-
cherstellen. Der Bestimmung liegen die gleichen Er-
wdgungen zugrunde wie der vorgeschlagenen Neu-
regelung in § 113 Abs. 3 Satz 2 des Sachenrechtsbe-
reinigungsgesetzes fiir den nicht eingetragenen Mit-
eigentumsanteil, der nach § 459 Abs. 1 Satz 4 oder
Abs. 4 ZGB entstanden ist.

Nummer 4 — § 13 Satz 2 — neu —

Der Zustimmungsvorbehalt soll — wie in den Boden-
sonderungsverfahren — die Durchfiihrung der Ver-
fahren sichern und zugleich die betroffenen Gebéau-
deeigentiimer und Nutzer, deren Rechte nicht im
Grundbuch eingetragen und deren Anspriiche nicht
durch Vermerk gesichert sind, vor einem Rechtsver-
lust durch gutgldubigen Erwerb des Eigentums am
Grundstiick schiitzen.

Nummer 5 — § 14

Mit Artikel 234 § 4a EGBGB ist das gemeinschaftliche
Eigentum von Ehegatten, die frither im gesetzlichen
Giiterstand nach dem Familiengesetzbuch der DDR
gelebt und nicht fiir die Beibehaltung dieses Giiter-
standes nach MaBgabe von Artikel 234 § 4 EGBGB
optiert haben, von Gesetzes wegen in Bruchteils-
eigentum umgewandelt worden. Die grundbuchtech-
nischen Einzelheiten dieser Umwandlung regelt § 14
des Grundbuchbereinigungsgesetzes. In dieser Vor-
schrift sind die Méglichkeiten der gesetzlichen Ver-
mutung fir das Bestehen von hélftigem Bruchteils-
eigentum nach Artikel 234 § 4a Abs. 3 EGBGB noch
nicht ausreichend genutzt. Es ist nicht notwendig, eine
Grundbuchbereinigung immer nur auf Antrag des
Gldubigers im Verfahren nach §§ 82, 82a der Grund-
buchordnung durchfithren zu lassen. Vielmehr
kénnte der Gldubiger einfacher einen Antrag nach
§ 14 GBO stellen. Es miiBte dann nur sichergestellt
sein, daB er sich fiir den Nachweis der Grundbuchbe-
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richtigung auf die Vermutung nach Artikel 234 § 4a
Abs. 3 EGBGB stiitzen kann. Zu diesem Zweck sollen
Satz 2 gestrichen und die Vermutung als zusatzliche
Nachweismoglichkeit in den bisherigen Satz 3 aufge-
nommen werden.

Bisher nicht eindeutig geregelt ist die Frage, ob und
ggfs. welche Gebiihren fir die Berichtigung des
Grundbuchs in den Fallen des Artikels 234 § 4a
EGBGB anfallen. Es sind verschiedene Méglichkeiten
denkbar. Eine Gebiihrenerhebung wiirde hier aller-
dings zu einem nicht unbetrdchtlichen Verwaltungs-
aufwand fihren, der letztlich das Gebiihrenaufkom-
men verbrauchen wiirde. Hinzu kommt, daB in hnli-
chen Fillen entweder flir befristete Zeit oder auf
unbestimmte Zeit keine Gebilihr genommen wird. So
wird eine Gebiihr fiir die Berichtigung des Grund-
buchs in den ersten zwei Jahren nach einem Erbfall
nicht erhoben. Im Rahmen der Bodenreform ist die
Grundbuchberichtigung nach Artikel 233 § 11 Abs. 3
Satz 2 EGBGB gebiihrenfrei. Diese zuletzt genannte
Regelung beruht auf der Wertung des Gesetzgebers,
daB die Neuordnung der Eigentumsverhdltnisse hier
im wesentlichen im 6ffentlichen Ordnungsinteresse
und nichtim Privatinteresse der Beteiligten liegt. Dies
ist im groBen und ganzen auch beim gemeinschaftli-
chen Eigentum der Ehegatten, die jetzt im Giiterstand
der Zugewinngemeinschaft leben, der Fall. Deshalb
soll diese Regelung hier ibernommen werden. Sie hat
zudem den Vorteil, daB sie vermeidet, fiir eine ver-
haltnisméBig geringfiigige Gebihr einen erheblichen
Verwaltungsaufwand zu treiben.

Die Fraktion der SPD hat den Antrag gestellt, den
Artikel 2 um folgenden § x zu ergdnzen:

S x

Anderung des Vermégensgesetzes

Das Vermégensgesetz in der Fassung der Bekannt-
machung vom 3. August 1992, zuletzt gedndert durch
Artikel 15, § 2 des Gesetzes zur Vereinfachung und
Beschleunigung registerrechtlicher und anderer Ver-
fahren (Registerverfahrenbeschleunigungsgesetz —
RgVBG) vom 20. Dezember 1993 (BGBI. I S. 2182),
wird wie folgt gedndert:

1. Dem § 2 Abs. 1 wird folgender Satz angefiigt:

»Als Rechtsnachfolger im Sinne des Satzes 1 gelten
auch Nachfolgeorganisationen von Vereinigungen
und deren Gesellschafter geméB § 1 Abs. 6, wenn
sie nach ihrem Organisationsstatut, ihrem Perso-
nenkreis, ihrer genossenschaftlichen oder gemein-
niitzigen Finanzordnung oder ihrer Aufgabenstel-
lung im Arbeits- und Tarifsystem der Bundesre-
publik Deutschland den aufgeldsten oder enteig-
neten demokratischen Vereinigungen entsprechen
oder deren Funktion iibernommen haben; insbe-
sondere gilt dies fir Organisationen, die aufgrund
des Bundesriickerstattungsgesetzes oder aufgrund
der in den drei ehemaligen westlichen Besatzungs-
zonen und in Westberlin erlassenen Riickerstat-
tungsregelungen und den nach diesen Bestim-
mungen ergangenen rechtsbestandigen Verwal-
tungs- und rechtskréftigen Gerichtsentscheidun-
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gen als Nachfolgeorganisationen anerkannt wor-
den sind."”

2. In § 4 Abs. 2 Satz 1 wird nach dem Wort ,haben*
der Satzpunkt durch ein Semikolon ersetzt und
folgender Halbsatz angefiigt:

»als Erwerb im Sinne dieser Vorschrift gilt der
AbschluB des zugrunde liegenden Rechtsgeschif-
tes.”’

Begriindung
Nummer 1 — § 2 VermG

Das Gesetz zur Regelung offener Vermégensfragen —
Vermoégensgesetz (VermG) —ist geméB § 1 Abs. 6 auf
«verfolgungsbedingte Vermogensverluste” in der
Zeitvom 30. Januar 1933 bis 8. Mai 1945 entsprechend
anzuwenden.

§ 2 VermG besﬁ1nh1t auch ,Rechtsnachfolger” (natiir-
liche und juristische Personen) zu Restitutionsberech-
tigten.

Bei judischen Betroffenen 6ffnet der Satz 2 des § 2
VermG im Wege der Fiktion u. a. die Rechtsnachfolge
auch fir ,Nachfolgeorganisationen des Riickerstat-
tungsrechts” (hilfsweise fir die Claims Conference).
Eine vergleichbare Regelung fehlt fiir andere Vereini-
gungen, die z. B. aus politischen Grinden verfolgt
wurden und deren Vermégen durch die gleichen
MaBnahmen wie bei den jiidischen Vereinigungen
(z. B. Makkabi-Gewerkschaften) von den national-
sozialistischen Behérden enteignet wurden.

Die Bundesregierung hat dieser offensichtlichen
Gesetzesliicke dadurch Rechnung tragen wollen, da
sie in ihrer Denkschrift zum Vermégensgesetz — das
Bestandteil des Einigungsvertrages ist — ausgefiihrt
hat, der Begriff ,Rechtsnachfolger” sei weit auszule-
gen.

Das Problem wurde auch bei der Anderung des
Vermégensgesetzes im Jahr 1992 von beiden gesetz-
geberischen Gremien — Bundestag und Bundesrat —
gesehen, jedoch unterschiedlich beurteilt.

Wihrend der Bundesrat am 15. Mai 1992 anregte, als
Rechtsnachfolger auch Nachfolgeorganisationen im
Gesetz anzuerkennen, die durch rechtskréftige Ent-
scheidung von Wiedergutmachungskammern als
Rechtsnachfolger festgestellt worden waren (Druck-
sache 12/2695), wollte der Rechtsausschufl des Deut-
schen Bundestages diese Anregung nicht iiberneh-
men. Er stelite aber in seiner Beschluempfehlung
vom 25. Juni 1992 klar, daB in anderen Féllen (als bei
judischen Berechtigten) die Entscheidung iiber eine
anzuerkennende Rechtsnachfolge der Rechtspraxis
und der Rechtsprechung tiberlassen bleiben solite.

Bei der Beratung im RechtsausschuB war die vom
Bundesverfassungsgerichtsprdsidenten a.D. Prof.
Benda erstattete gutachtliche Stellungnahme be-
kannt, wonach der DGB als Rechtsnachfolger des
ADGB anzusehen sei. Der RechtsausschuBl war der
Ansicht, daB die Formulierung des § 2 VermG der
Meinung im Gutachten Benda nicht entgegenstehe.

Das ist jedoch in der praktischen Durchfiihrung des
Gesetzes und im fiir das Gesetz zustdndigen Bundes-
ministerium der Justiz nicht unumstritten, obwohl das
Bundesjustizministerium selbst die Auffassung vertre-
ten hat, der Begriff der Rechtsnachfolge sei weit
auszulegen. Dafir spricht insbesondere, daf die
Vermoégenswerte zwangsweise aufgeloster und ent-
eigneter Vereinigungen nicht in die Hand des Fiskus
fallen sollen, der selbst (nach dem Gesichtspunkt der
Staatenidentitédt) fir die Entziechung — nach dem
Kausalitdtsprinzip — verantwortlich gewesen sei. Die
Bundesrepublik hat ferner in der Vereinbarung mit
den Drei Machten (vom 8. Oktober 1990) versichert,
daB die Streichung von Teilen des Uberleitungsvertra-
ges die Fortgeltung der Grundsatze der inneren Riick-
erstattung sowie die Fortgeltung des Bundesriicker-
stattungsgesetzes nicht beeintrachtige, und sie das
Bundesriickerstattungsgesetz auf das Beitrittsgebiet
erstrecken werde (siehe dazu Artikel 8 Einigungsver-
trag nebst dessen Anlage I). Schon bei der Anwen-
dung des Kontrollratsgesetzes Nr. 2 und der Kontroli-
ratsdirektive Nr. 50 taucht bei der unmittelbaren
Riickgabe von Vermoégenswerten, die sich am 8. Mai
1945 in Hénden von NS-Organisationen (z. B. ,Deut-
sche Arbeitsfront”) befunden haben, der Begriff der
»Nachfolgeorganisation” und deren Riickgabebe-
rechtigung auf (z. B. Beschlu der Berliner Kommis-
sion vom 20. Juni 1953 und des Gewerkschaftsprii-
fungsausschusses vom 1. April 1954).

Die gleichen Regelungen galten in den ,zonalen*
Riickerstattungsgesetzen und in der Berliner Riicker-
stattungsanordnung fiir Anspriiche gegen Dritterwer-
ber, die nach der Entziehung (ab 1933) ,Eigentum*
formal erworben hatten. Auch diese Regelungen und
deren Durchfiihrungspraxis miissen bei der Gesetzes-
auslegung des § 2 VermG — bzw. bei entsprechender
Anwendung — beriicksichtigt werden.

Nach Inkrafttreten des Bundesriickerstattungsgeset-
zes (vom 19. Juli 1957 — BGBI. I S. 734 —) sind
Schadensersatzanspriiche fiir nicht mehr restituier-
bare Vermégensgegenstinde ebenfalls ,Nachfolge-
organisationen” zuerkannt worden.

So hat die Wiedergutmachungskammer des Landge-
richts Duisburg am 17. Oktober 1963 entschieden, daB
die Vermégensverwaltungs- und Treuhandgesell-
schaft des Deutschen Gewerkschaftsbundes Nachfol-
georganisation u.a. des Allgemeinen Deutschen
Gewerkschaftsbundes (Berlin) sowie des Gesamtver-
bandes der christlichen Gewerkschaften Deutsch-
lands (Berlin) ist.

Trotz dieser (nahezu) einhelligen Spruchpraxis und
Gutachtermeinung besteht in der Rechtsanwendung
der Amter zur Regelung offener Vermoégensfragen
keine Klarheit.

Sohatz. B. ein Amt im Land Brandenburg sich bis jetzt
nicht in der Lage gesehen, iiber einen im November
1991 gestellten Antrag zu entschéeiden, obwohl kei-
nerlei tatsdchliche Feststellungen zu treffen sind,
sondern nur die Frage der Rechtsnachfolge zu wiirdi-
genist. Iniiber 700 Wohnungen unterbleiben deshalb
notwendige, z. T. substanzerhaltende Investitionen.
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Andererseits gibt es Entscheidungen von Amtern im
Freistaat Sachsen, die die Rechtsfrage (fir den DGB)
positiv entschieden haben.

In Anbetracht des hohen Investitionsstaus in den
neuen Bundesldndern, der Lage auf dem Arbeits-
markt und der schlechten Wohnungsversorgung ist es
unverantwortlich, die (endgultige)} Entscheidung
einer einzigen Rechtsfrage fiir tiber 7 000 Wohnungen
in der Schwebe zu halten und ggf. auf ein (in 6 bis
8 Jahren) ergehendes hochstrichterliches Urteil zu
warten.

Diese Konfliktsituation kann nur der Gesetzgeber
schnell und endgiiltig bereinigen. Sachliche oder
politische Schwierigkeiten sind nicht zu erwarten.

Fir die judischen Betroffenen — und deren Nachfol-
georganisationen — ist im Gesetz bereits die Fiktion
einer Rechtsnachfolge vorhanden. An diese Regelung
kann angekniipft und damit der Anregung des Bun-
desrates aus dem Jahr 1992 entsprochen werden.

Nummer 2 — § 4 Abs. 2 VermG

Die vorgeschlagene Regelung dient der Klarstel-
lung.

Die Stichtagsregelung wurde durch das Zweite Ver-
mogensrechtsénderungsgesetz dahingehend modifi-
ziert, daB nicht mehr auf den AbschluBl des VerduBe-
rungsvertrages, sondern auf dessen aktenkundige
Anbahnung abgestellt wird. Besitzer, die sich bereits
vor dem 19. Oktober 1989 ernsthaft um den Eigen-
tumserwerb am Grundstiick bemiiht hatten oder als
Gewerbetreibende hierzu durch das Verkaufsgesetz
vom 7. Marz 1990 berechtigt wurden, sollen von
der Stichtagsregelung nicht mehr erfafit werden. In
der Begriindung des Regierungsentwurfs (Druck-
sache 12/2480, S. 44) wird hierzu ausgefihrt:

«~Auf diese Weise wird vermieden, dafl jemand nur
deswegen unter die Stichtagsregelung fallt, weil sei-
nem Erwerbsanliegen aus Griinden, auf die er keinen
EinfluB hatte, nicht rechtzeitig entsprochen wurde."

Es wiirde den Intentionen des Gesetzgebers zuwider-
laufen, wenn der vorerwdhnte Schutz redlicher Erwer-
ber erst mit Grundbucheintragung einsetzte, zumal
diese Erwerber auf den Zeitpunkt der Grundbuchein-
tragung keinen EinfluBl nehmen konnten.

Die Koalitionsfraktionen haben diesen Antrag aus
folgenden Erwdgungen abgelehnt:

Die Stichtagsregelung kniipft an den Abschlul des
dem Erwerb zugrunde liegenden Rechtsgeschidfts
(Kaufvertrages) an. Im Zweiten Vermdgensrechtsdn-
derungsgesetz ist die rigorose Stichtagsregelung inso-
weit abgedndert worden. Ein Erwerb aufgrund eines
nach dem Stichtag abgeschlossenen Vertrages sollte
den Riickgabeanspruch auch dann ausschlieBen,
wenn der Erwerb bereits vor dem Stichtag schriftlich
beantragt oder aktenkundig angebahnt worden ist
oder der Nutzer in einem wesentlichen Umfang wert-
erhéhende oder substanzerhaltende Investitionen
vorgenommen hat.
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Der Grundsatz, daB nur der Erwerb den Riickgabean-
spruch ausschlieBt, blieb unangetastet. Sowohl nach
dem ZGB als auch nach dem BGB vollzog sich der
Erwerb mit der Eintragung der Rechtsdnderung in das
Grundbuch.

Hierbei mag im einzelnen nicht bekannt gewesen
sein, daB der Vollzug der Vertrdge mit der Eintragung
des Erwerbersin das Grundbuch aufgrund der tatsdch-
lichen Verhdltnisse in der DDR im Jahr 1990 oft nicht
erfolgt ist.

Die von der Fraktion der SPD beantragte (erneute)
Anderung des § 4 Abs. 2 VermG ist verfassungsrecht-
lich bedenklich, weil hiermit riickwirkend Anspriiche
entzogen wiirden, die das Vermdgensgesetz in seiner
urspriinglichen Fassung vom September 1990 begrtin-
det hat und die dem Riickgabeberechtigten auch
durch das Zweite Vermogensrechtsdnderungsgeseiz
nicht entzogen worden sind. Die Anspriiche des
Berechtigten wiirden diesem nunmehr riickwirkend
entzogen.

Die Lésung nach den Grundsdtzen iiber die Sachen-
rechtsbereinigung hat demgegeniiber folgende Vor-
teile:

— Sie entspricht den allgemeinen Grundsdtzen des
Entwurfs, der auch nach Auffasssung der Opposi-
tion einen gerechten Ausgleich bereitstellt, der die
Hdrten einer ,Alles oder Nichts“-Lésung vermei-
det.

— Der Kiufer, der das Gliick hatte, noch 1990 einen
Notartermin zu erhalten und einen Kaufvertrag
abschlieBen zu konnen, wird nicht besser gestellt
als der Hduslebauer, der aufgrund eines friither
verliehenen Nulzungsrechts oft unter groBen
Miihen sein Haus gebaut hat und fiir den Ankauf
des Grundstiicks das im Entwurf bestimmte Entgelt
zu zahlen hat, Der Kdufer kénnte nach dem Antrag
der Opposition noch zu den alten Preisen erwer-
ben, indem das nach geltendem Recht der Erfiil-
lung des Vertrages entgegenstehende Hindernis
beseitigt wird. Der Inhaber eines dinglichen Nut-
zungsrechts, der nicht das Gliick hatte, noch einen
Kaufvertrag schlieBen zu kénnen, hat sich dagegen
mit dem Grundstiickseigentiimer auf der Grund-
lage einer Teilung der Bodenwerte zu einigen.
Diese Bevorzugung einer Gruppe wird auch in den
neuen Ldndern auf Unverstdndnis stoBen. )

— Das Verschieben aller Vorteile von einer Seite (den
Alteigentiimern) auf die andere Seite (den Nut-
zern) wird zu Verbitterungen fiihren und damit
eher spalten, denn versohnen.

Die Lésung tber § 120a des Entwurfs fiihrt dage-
gen zu einem allgemeinen Ausgleich nach den
MaBstdben der Sachenrechtsbereinigung auch in
den streitigen Restitutionsfdllen. Beide Seiten wer-
den nach den gleichen allgemeinen MaBstiben
behandelt und stehen am SchluB nicht mit ,leeren
Hdnden* da.

— Eine Lésung tiber § 120aq, die sich an allgemeinen
Grundsdtzen orientiert, ist gerechter als eine Son-
derbehandlung und diirfte deshalb im Gegensatz
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zum Vorschlag der Fraktion der SPD auch mit der
Verfassung vereinbar sein.

§6
Anderung der Bundesnotarordnung

§7
Anderung der Verordnung iiber die Titigkeit
von Notaren in eigener Praxis

Der Vorschlag entspricht dem Regierungsentwurf,
Auf die dortige Begriindung (Drucksache 12/5992,
S. 186) wird verwiesen.

§8
Anderung des
Landwirtschaftsanpassungsgesetzes

Die Regelung entspricht Artikel 2 § 5 des Regie-
rungsentwurfs mit der vom Bundesrat vorgeschlage-
nen Erganzung (Drucksache 12/5992, S. 187 und
203).

§9
SchluBibestimmung

Absatz 1

Die Anderungen — vor allem zur ErbbauVO und zum
EGBGB — sind so umfénglich, daB eine Neubekannt-
machung nach dem Stand des Sachenrechtsdnde-
rungsgesetzes zweckmaBig ist.

Absatz 2

Dies ist eine Ubergangsregelung fiir die fiir Antrage
auf Berichtigung des Grundbuchs nach Artikel 234
§ 4a EGBGB vorgesehene Gebiihrenfreiheit. Es ist zu
regeln, was mit den bereits erhobenen und gezahlten
oder den erhobenen und noch nicht gezahlten Gebiih-
ren geschehen soll.

I11. Begriindung der Empfehlung fiir die
EntschlieBung

Als Folge des Beitritts sind die vorgefundenen, auf
dem Bodenrecht der DDR beruhenden Rechtsverhalt-
nisse an Grundstiicken an das Recht der Bundesrepu-
blik Deutschland und die verdnderten marktwirt-
schaftlichen Verhéltnisse anzupassen. Fiir die in der
DDR nicht geregelten, aber der Verwaltungspraxis
entsprechenden Inanspruchnahmen fremder Grund-
stlicke ist eine rechtliche Regelung zu finden.

Der Entwurf des Sachenrechtsénderungsgesetzes und
der Entwurf eines Schuldrechtsdnderungsgesetzes
(Drucksache 12/7135) enthalten Regelungen fiir die
fir private Zwecke verwendeten Grundstiicke. Die in
den Entwiirfen genannten Regelungen lassen sich auf
die fiir 6ffentliche Zwecke verwendeten Grundstiicke
nicht ochne weiteres Gibertragen. — Diese Grundstiicke
sind dem Grundstiicksverkehr entzogen. Das Privat-
eigentum wird durch eine 6ffentliche Sachherrschaft
iberlagert. Die Grundstiicke haben insoweit am
Markt auch keinen Verkehrswert. Die Losung dieser
Sachverhalte wird daher auch unter Orientierung an
den MabBstében des Entschddigungsrechts und des
Enteignungsrechts erfolgen miissen.

Die rechtliche Form, in der die gesetzliche Regelung
erfolgen soll, wird damit nicht vorgegeben. Sie wird
Gegenstand der in Nummer 3 Buchstabe b der Ent-
schlieBung angeforderten Grundkonzeption sein miis-
sen.

Zu Nummer 1

Die Nummer 1 benennt die Griinde, aus denen eine
gesetzliche Regelung fiir diese Rechtsverhéltnissse
erforderlich ist.

Zu Numimer 2

Die gesetzliche Regelung dieses Problems soll durch
Bundesgesetz erfolgen. Regelungsbediirftig ist eine
Hinterlassenschaft der DDR. In das Eigentum ist be-
reits vor Geltung des Grundgesetzes eingegrifffen
worden. Insoweit besteht ein Unterschied zu den jetzt
und in Zukunft vorzunehmenden Enteignungen fiir
offentliche Zwecke, die nach den Enteignungsgeset-
zen der Lander durchzufiihren sind. Die rechtliche
Ausgangslage ist fiir alle neuen Lander und fiir die
betroffenen Kommunen gleichartig. Die Grundsétze
fiir die Regelung der Eigentumsverhéltnisse wie fiir
einen an die Grundstiickseigentiimer zu leistenden
finanziellen Ausgleich sollten daher ebenfalls einheit-
lich und nicht — je nach dem Umfang der Betroffen-
heit des Landes oder der Kommune — unterschiedlich
ausgestaltet sein. Die kiinftigen gesetzlichen Rege-
lungen miissen sowohl den Grundsétzen eines kiinfti-
gen Entschddigungs- und Ausgleichsleistungsgeset-
zes entsprechen als auch mit den Grundlagen der
Sachenrechtsbereinigung vereinbar sein.

Zu Nummer 3

Die Nummer 3 enthélt ein Arbeitsprogramm. Mit der
Nummer 3 wird die Bundesregierung aufgefordert,
die fiir eine gesetzliche Regelung erforderlichen
Schritte zu unternehmen und dem Deutschen Bundes-
tag nach dem jeweiligen AbschluB der einzelnen
Schritte zu berichten.
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Buchstabe a

Notwendig sind Erhebungen iber den Umfang der
betroffenen Félle, da es eine Statistik der DDR hier-
uber nicht gibt.

Die EntschlieBung fordert die Bundesregierung auf,
hierzu Erhebungen durchzufiihren. Die Entschlie-
Bung soll die Bundesregierung bei der Durchfiihrung
dieser Erhebungen unterstiitzen, die zweckmaBiger-
weise in engem Benehmen mit den Landern und den
kommunalen Spitzenverbanden durchzufiihren sein
werden.

Bonn, den 27. April 1994

Dr. Michael Luther
Dr. Eckhart Pick

Berichterstatter

Dr. Woligang Ullmann
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Detlef Kleinert (Hannover)

Buchstabe b

Es diirfte sich empfehlen, zunédchst eine konzeptio-
nelle Losung zu erarbeiten und im politischen Raum
zur Diskussion zu stellen.

Buchstabe ¢

Als letzter Schritt ist dann der Gesetzentwurf vorzule-
gen, der unmittelbar im AnschluB an die Aussprache
uber die Grundkonzeption auszuarbeiten ist.

Hans-Joachim Hacker
Dr. Uwe-Jens Heuer
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