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Gesetzentwurf

des Bundesrates

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

A. Zielsetzung

Die Regelung der offenen Vermogensfragen ist nach wie vor, auch
nach verschiedenen Anderungen des Vermégensgesetzes seit sei-
nem Inkrafttreten und nach dem Inkrafttreten des Sachenrechts-
danderungsgesetzes, des Entschiadigungs- und  Ausgleichslei-
stungsgesetzes und des Schuldrechtsénderungsgesetzes, eines
der Haupthindernisse fiir Investitionen in den neuen Landern.
Vor allem die sogenannte Verfiigungssperre des § 3 Abs. 3 des
Vermogensgesetzes behindert derzeit im Falle des Vorliegens
eines Riickiibertragungsantrages selbst dann bis zum Verfahrens-
abschlufl dringend notwendige Investitionen der Nutzer, wenn
feststeht, daB der Antrag letztendlich abzuweisen ist. Auch im
verfahrensrechtlichen Bereich des Vermégensgesetzes bestehen
derzeit noch Hemmnisse. Ferner sind die Vorschriften des Investi-
tionsvorrangsgesetzes - dessen Anwendbarkeit zudem auf vor
dem 31. Dezember 1995 gestellte Antrage beschréankt ist — teil-
weise zu eng gefaBit. Schutzlicken und technischer Nachbesse-
rungsbedarf bestehen auch bei den Vorschriften zur Abwicklung
der Bodenreform. Zu Lasten redlicher Grundstiicksnutzer und
(vermeintlicher) Erwerber besteht eine Schutzliicke in den Fallen,
in denen wegen MiBachtung des materiellen oder formellen
Rechts durch staatliche Stellen der DDR bei der VerdauBerung
eines Grundstiicks oder Gebdudes die Rechtsprechung in jiing-
ster Zeit die Unwirksamkeit des Erwerbsgeschéftes angenommen
hat. Der Kiindigungsschutz fiir Mieter zu Wohn- und teilweise
auch zu gewerblichen Zwecken im Schuldrechtsanpassungs-
gesetz ist zu kurz ausgestaltet; die kiindigungsschutzrechtlichen
Wartefristen des EGBGB laufen nach derzeitiger Rechtslage 1995
aus. SchlieBlich besteht noch eine Regelungsliicke zuungunsten
der Alteigentiimer in den Féllen, in denen bei Enteignungen in
der DDR an sich festzusetzende Entschddigungen entweder nicht
festgesetzt oder nicht ausgezahlt wurden.
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B. Lésung

Der vorliegende Gesetzentwurf beabsichtigt hier Verbesserun-
gen. Wichtigste Punkte sind folgende:

~ Allgemeine Lockerung der Verfligungssperre des § 3 Abs. 3
VermG, unter besonderer Beriicksichtigung von Komplettie-
rungsfdllen und von Féllen, in denen ein Grundstiick aus-
schlieBlich auf besatzungsrechtlicher oder -hoheitlicher Grund-
lage enteignet wurde;

- Anderung verschiedener verfahrensrechtlicher Regelungen im
VermG, speziell Einfiihrung der Méglichkeit eines Teilbeschei-
des;

— Erganzung des VermG durch eine Entschdadigungsregelung in
den Féllen ,steckengebliebener” Entschédigungen;

— Verlangerung der zeitlichen Geltung des Investitionsvorrang-
gesetzes und Erweiterung der Voraussetzungen fiir seine An-
wendbarkeit;

— . Einfuhrung einer Heilungsvorschrift fir zivilrechtliche Méngel
bei Grundstiicksiibertragungsgeschéften in der DDR, wenn der
Erwerber auf deren Bestand vertrauen durfte;

— Verldngerung der ki'mdigungsschutzre'chtlichen Wartefristen
im EGBGB sowie verschiedener Kiindigungsschutzvorschriften
im Schuldrechtsanpassungsgesetz;

- Anderung des Artikels 233 §§ 11 bis 16 EGBGB.

C. Alternativen

Keine

D. Kosten

Keine, auBler in den Féllen der Nachentschédigung fiir steckenge-
bliebene Entschadigungsfélle. In Anbetracht der geringen Grund-
stiickswerte in der DDR und der voraussehbar verhaltnisméBig
geringen Zahl von Anwendungsfdllen diirfte diese Kostenbela-
stung sich im Rahmen der fiir den Entschdadigungsfonds vorge-
sehenen Finanzausstattung halten.
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Bundesrepublik Deutschland
Der Bundeskanzler Bonn, den 18. Juli 1995

031 (423) - 526 00 - Nu 1/95

An die Prasidentin
des Deutschen Bundestages .

}

Hiermit tibersende ich gemaB Artikel 76 Abs. 3 des Grundgesetzes den vom Bun-
desrat in seiner 685. Sitzung am 2. Juni 1995 beschlossenen Entwurf eines Ge-
setzes zur Verbesserung des Schutzes der Nutzer und zur weiteren Erleichterung
von Investitionen in dem in Artikel 3 des Einigungsvertrages genannten Gebiet
(Nutzerschutzgesetz — NutzSchG) mit Begriindung (Anlage 1) und Vorblatt.

Ich bitte, die Beschluifassung des Deutschen Bundeétages herbeizufiihren.
Federfihrend ist das Bundesministerium der Justiz.

Die Auffassung der Bundesregierung zu dem Gesetzentwurf ist in der als Anlage 2
‘beigefiigten Stellungnahme dargelegt.

Dr. Helmut Kohl
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Anlage 1

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

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

Artikel 1
Anderung des Vermogensgesetzes

Das Vermogensgesetz in der Fassung der Bekannt-
machung vom 2. Dezember 1994 (BGBL. I S. 3610)
wird wie folgt gedndert:

1. § 3 Abs. 3 wird wie folgt gedndert:

a) Die Satze 2 bis 6 werden durch folgende Séatze
ersetzt:

.Dies gilt nicht fiir Neubau-, Umbau- sowie
AusbaumaBnahmen durch den Verfliigungsbe-
rechtigten des Gebdudes oder Grundstiicks
und damit im Zusammenhang stehende Bestel-
lungen von Grundpfandrechten, wenn der An-
trag sich auf ein Grundstiick bezieht,

1. das ausschlieBlich auf besatzungsrechtlicher
oder besatzungshoheitlicher Grundlage ent-
eignet wurde oder

2. an dem der jetzige Verfiigungsberechtigte
bereits vor AbschluBB des Grundstiickskauf-
vertrages iiber ein dingliches Nutzungsrecht
verfliigte und die Bestellung des Nutzungs-
rechts nicht in unmittelbarem Zusammen-
hang mit dem Erwerb eines Gebaudes nach
dem 18. Oktober 1989 stand.

Ausgenommen sind ferner solche Rechtsge-
schéfte, die zur Instandhaltung, Instandsetzung
oder Bewirtschaftung des Vermégenswertes
erforderlich sind, und damit im Zusammenhang
stehende Bestellungen von Grundpfandrech-
ten. Zur Bewirtschaftung erforderlich sind
auch Modernisierungsmafnahmen, insbeson-
dere der Einbau oder die Emeuerung von Hei-
zungs- und Sanitaranlagen, verbesserte War-
meddmmung und vergleichbare Mafinahmen.
Die MaBnahmen miissen zu einer objektiven
Wertsteigerung am Grundstiick, dem Gebdude
oder der Wohnung fithren. Die Vermogens-
werte diirfen hierdurch in ihrer Nutzungsart
nicht wesentlich veréndert werden. Der Be-
rechtigte ist verpflichtet, dem Verfligungsbe-
rechtigten die aufgewendeten Kosten, soweit
diese durch Mieterhéhungen auf Grund von
Instandsetzungs- und ModemisierungsmaBs-
nahmen nicht bereits ausgeglichen sind, zu er-
statten, sobald uber die Rickiibertragung des
Eigentums bestandskréftig entschieden ist. Der
Verfligungsberechtigte hat diese Rechtsge-
schéfte so zu fiihren, wie das Interesse des Be-

rechtigten mit Riicksicht auf dessen wirklichen
oder mutmaBlichen Willen es erfordert, soweit
dem nicht iberwiegende Interessen des Verfii-
gungsberechtigten oder das Gesamtinteresse
des von dem Verfligungsberechtigten gefiihr-
ten Unternehmens entgegenstehen; § 678 des
Biirgerlichen Gesetzbuches ist entsprechend
anzuwenden, jedoch bleiben die Befugnisse
als gegenwdrtig Verfliigungsberechtigter in den
Féllen des § 177 des Baugesetzbuches sowie
nach dem Investitionsvorranggesetz von die-
sem Satz unberiihrt.”

b) Die bisherigen Sédtze 7 bis 9 werden Satze 9
bis 11.

. § 7 Abs. 7 Satz 4 Nr. 2 wird wie folgt gefaBt:

.2. Aufwendungen fiir nach § 3 Abs. 3 zuldssige
Rechtsgeschéfte”.

. § 9 wird wie folgt geédndert:

a) Die bisherigen Sédtze 1 bis 3 werden Absatz 1.

b) Nach Absatz 1 wird folgender Absatz 2 ange-
fugt:

»(2) Ist ein Anspruch auf Entschadigung nach
den zum Zeitpunkt der Enteignung anzuwen-
denden gesetzlichen Bestimmungen ~ abgese-
hen von den Féllen nach § 1 Abs. 1 Buchstabe a
und b - nicht erfillt worden, so wird eine Ent-
schddigung fiir die entgangene Entschadi-
gungsleistung nach MaBgabe des Entschddi-
gungsgesetzes gewdahrt.”

. § 11b Abs. 1 wird wie folgt gedndert:

a) Nach Satz 4 wird folgender Satz eingefugt:

«Stellt eine Privatperson einen Antrag nach
Satz 1, so kann der Vertreter seine Vergitung
und die Erstattung der baren Auslagen von der
ihn bestellenden Behorde verlangen; diese hat
einen diesbeziiglichen Ersatzanspruch gegen-
iber dem Vertretenen.”

b) Der bisherige Satz 5 wird Satz 6.

. § 20 Abs. 1 wird wie folgt gedndert:

a) Nach Satz 1 wird folgender Satz eingefiigt:

.Im Falle der entgeltlichen Abtretung des An-
spruchs auf Riickibertragung nach § 3 Abs. 1
Satz 2 kann der Vorkaufsberechtigte in diesen
Vertrag eintreten.”

b) Der bisherige Satz 2 wird Satz 3 mit der MaB-
gabe, daB die Worter ,nach Satz 1" durch die
Worter ,nach den Sédtzen 1 und 2* ersetzt wer-
den.
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6. In § 33 wird nach Absatz 1 folgender Absatz 1a

eingefigt:

»(1a) Die Behorde kann durch Teilbescheid vor-
ab feststellen, daB eine Riickiibertragung geméaB
§ 4 Abs. 1 Satz 1 und Abs. 2 oder § 5 ausgeschlos-
senist.”

. § 37 Abs. 1 wird wie folgt gefaBt:

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

Artikel 2
Anderung des Investitionsvorranggesetzes

Das Investitionsvorranggesetz vom 14. Juli 1992

(BGBL I S. 1257, 1993 1 S. 1811) wird wie folgt geén-
dert:

1,

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

»2. Schaffung, Wiederherstellung, Instandsetzung
oder Modemisierung von Wohnraum, wenn
die voraussichtlichen Kosten im Durchschnitt
20 000 DM fiir jede in sich abgeschlossene
oder selbstdndig vermietbare Wohnung tber-
schreiten; soweit diese MaBnahmen einzelne
Ein- und Zweifamilienhauser betreffen, jedoch
nur im Rahmen einer stadtebaulichen MaB-
nahme,”.

2. In § 4 Abs. 1 Satz 2 wird die Angabe ,31. Dezem-

ber 1995 durch die Angabe ,31. Dezember 1998
ersetzt.

Artikel 3

Anderung des Einfiithrungsgesetzes
zum Biirgerlichen Gesetzbuche

Das Einfiihrungsgesetz zum Biirgerlichen Gesetz-

buche in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. September 1994 (BGBIL. I S. 2494), zuletzt gedn-
dert durch Gesetz vom 5. Oktober 1994 (BGBI. 1
S. 2911), wird wie folgt geandert:

1.

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

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

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

. Artikel 233 wird wie folgt gedndert:

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

»Stellt eine Privatperson einen Antrag nach
Satz 1, so kann der Vertreter seine Vergii-
tung und die Erstattung .der baren Ausla-
gen von der ihn bestellenden Behorde ver-
langen; diese hat einen diesbeziiglichen
Ersatzanspruch gegentiiber dem Vertrete-
nen.”

bb) Die bisherigen Satze 5 und 6 werden
Sétze 6 und 7.

b) § 2a Abs. 5 Satz 2 wird gestrichen.
c) Nach § 2c wird folgender § 2d eingefiigt:

n§2d
Heilung von Méangeln

(1) Rechtsgeschifte zur Ubertragung eines
Grundstiicks oder Gebdudes und die Zuwei-
sung oder Verleihung eines Nutzungsrechtes
an einem Grundstiick durch eine staatliche
Stelle, den Vorstand einer landwirtschaftlichen
Produktionsgenossenschaft oder eine als staatli-
cher Treuhdnder oder Verwalter handelnde Per-
son gelten trotz eines etwa vorhandenen Man-
gels als wirksam, wenn der Erwerber darauf
vertrauen durfte, daB der Erwerb in der Deut-
schen Demokratischen Republik Bestand haben
wiirde. Dies gilt insbesondere dann, wenn

1. die staatliche Stelle, der Vorstand der land-
wirtschaftlichen Produktionsgenossenschaft
oder der als staatlicher Treuhdnder oder Ver-
walter Handelnde zur VerauBlerung, Verlei-
hung oder Zuweisung nicht berechtigt war,

2. die gesetzlichen Voraussetzungen fiir die Be-
stellung des Treuhdnders oder Verwalters
nicht vorlagen oder die dafiir vorgeschrie-
bene gesetzliche Form nicht eingehalten
“wurde.

(2) Absatz 1 findet keine Anwendung, wenn
dem Erwerber der Mangel der Berechtigung
oder der im Gesetz vorgeschriebenen Form be-
kannt war oder er unredlich im Sinne des § 4
Abs. 3 Buchstabe b oder c des Vermogensgeset-
zes walr.

(3) Abweichende gerichtliche Entscheidun-
gen, deren Rechtskraft vor dem [einsetzen: Tag
des Inkrafttretens des Gesetzes] eingetreten ist,
bleiben unberiihrt.”

d) § 11 wird wie folgt gedndert:

aa) Absatz 3 Satz 2 und 3 werden wie folgt ge-
faBt:

+Die Berichtigung des Grundbuchs und die
Ubertragung ist kostenfrei. Die notwen-
digen Kosten einer Beurkundung von
Rechtsgeschéften, zu denen der Eigen-
tiimer nach Satz 1 verpflichtet ist, tragt der
Berechtigte.”

bb) Dem Absatz 4 wird folgender Satz ange-
fagt:
«Fir Klagen nach den Absétzen 3, 4 und 6
ist das Gericht ausschlieBlich zustédndig, in

dessen Bezirk das Grundstiick ganz oder
tiberwiegend liegt.”

cc) Nach Absatz 5 wird folgender Absatz 6 an-
gefiigt:

«(6) Anspriiche nach den Absdatzen 3
und 4 stehen Berechtigten nach § 12 Abs. 1
und Abs. 2 Nr. 1 Buchstabe a und b sowie
Nr. 2 Buchstabe a auch dann zu, wenn das

5
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Grundstiick am [einsetzen: Datum des In-
krafttretens dieses Gesetzes] im Grund-
buch noch als Volkseigentum oder als
Eigentum der Bundesanstalt fiir vereini-
gungsbedingte Sonderaufgaben eingetra-
genist.”

e) § 12 wird wie folgt gedndert:

aa) In Absatz 1 Nr. 2 werden nach dem Wort
~genommen"“ das Komma. durch das Wort
~und”“ ersetzt sowie nach den Wortern
~den Besitzwechsel beantragt hat” die
Worter ,und zuteilungsfahig ist“ gestri-
chen.

bb) Absatz 2 ist wie folgt zu dndern:

aaa) In Nummer 1 Buchstabe b werden
nach dem Wort ,genommen” das
Komma durch das Wort ,und"” ersetzt
sowie nach den Wortern ,den Besitz-
wechsel beantragt hat” die Waorter
«und zuteilungsfahig ist” gestrichen.

bbb) In Nummer 2 werden die Worter ,bei
far die Land- oder Forstwirtschaft ge-
nutzten Grundsticken (Schlagen)”
durch die Worter ,bei allen anderen
Grundstiicken” ersetzt.

cc) Absatz 3 wird wie folgt gefaBt:

«(3) Zuteilungsfdhig im Sinne der
Absétze 1 und 2 ist, wer bei Ablauf des
15. Mérz 1990 in dem in Artikel 3 des Eini-
gungsvertrages genannten Gebiet in einem
Betrieb der Land-, Forst- oder Nahrungs-
giiterwirtschaft oder sonst mit unmittelba-
rem Bezug zur Urproduktion tdtig war oder
wer bei Ablauf des 15. Mérz 1990 in dem in
Artikel 3 des Einigungsvertrages genann-
ten Gebiet gelebt hat und in einem Betrieb
der Land-, Forst- und Nahrungsgiterwirt-
schaft oder sonst mit unmittelbarem Bezug
zur Urproduktion insgesamt mindestens
zehn Jahre lang tatig gewesen und im An-
schluB an diese Tatigkeit bis zum Ablauf
des [einsetzen: Datum des Tages vor In-
krafttreten dieses Gesetzes] keiner anderen
Erwerbstdtigkeit nachgegangen ist.”

f) In § 13 Abs. 3 Satz 3 wird die Angabe ,§ 12
Abs. 2 Nr. 2 Buchstabe ¢" durch die Angabe

-8 12 Abs. 2 Nr. 1 Buchstabe d und Nr. 2
Buchstabe c* ersetzt.

g) In § 14 wird das Wort ,Der” durch das Wort
.Ein“ und die Angabe ,§ 11 Abs. 3 Satz 1*
durch die Angabe ,§ 11 Abs. 3, 4 und 6" er-
setzt.

h) In § 16 Abs. 1 ist nach Satz 3 folgender Satz an-
zufligen:

«Der Fiskus des Landes hat bei der Verfolgung
der nach diesem Abschnitt bestehenden An-
spriiche diejenige Sorgfalt walten zu lassen, die
er in eigenen Angelegenheiten anzuwenden
hat.*”

Artikel 4
Anderung des Schuldrechtsanpassungsgesetzes

Das Schuldrechtsanpassungsgesetz vom 21. Sep-
tember 1994 (BGBL I S. 2538) wird wie folgt geén-
dert:

1. § 38 wird wie folgt gedndert:

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

b) In Absatz 2 wird die Angabe ,31. Dezember
2000“ durch die Angabe ,31. Dezember 2005
ersetzt.

2. In § 39 Satz 1 wird die Angabe ,31. Dezember
2010" durch die Angabe ,31. Dezember 2015* er-
setzt.

3. § 52 wird wie folgt gedndert:

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

b) In Absatz 2 Satz 2 wird die Angabe ,31. Dezem-
ber 2020“ durch die Angabe ,31. Dezember
2025" ersetzt.

Artikel 5
Inkrafttreten

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

A. Allgemeines

I. Stand der Gesetzgebung im Bereich der offenen
Vermogensfragen

Die Regelung der offenen Vermégensfragen mit dem
Grundprinzip ,Riickgabe vor Entschddigung” stellt
nach wie vor eines der Haupthindernisse fiir Investi-
tionen in den neuen Landern dar und beriicksichtigt
die Interessen der gegenwartigen Grundstiicksnut-
zer noch nicht in ausreichendem MaBe, wenn auch
das Vermogensgesetz seit seinem Inkrafttreten mehr-
fach gedndert und durch zuséatzliche Regelungen er-
gdnzt worden ist.

Bereits mit dem Einigungsvertrag war, zusammen
mit dem Vermoégensgesetz, das Gesetz liber beson-
dere Investitionen in der Deutschen Demokratischen
Republik (BGBL. 1990 I S. 1157) in Kraft getreten,
das beim Vorliegen besonderer Investitionszwecke
die VerduBerung von riickgabebelasteten, ehemals
volkseigenen Grundstiicken und Gebduden ermdg-
lichte. Als besondere Investitionszwecke wurden bei-
spielsweise anerkannt die Sicherung oder Schaffung
von Arbeitspldtzen, die Deckung eines erheblichen
Wohnbedarfs der Bevolkerung und die dazu erforder-
lichen InfrastrukturmaBnahmen. Im Frithjahr 1991
fiihrte das Gesetz zur Beseitigung von Hemmnissen
bei der Privatisierung von Unternehmen und zur For-
derung von Investitionen (Hemmnissebeseitigungs-
gesetz; BGBL. I S. 765) unter anderem mit dem neuen
§ 3a des Vermogensgesetzes fiir die Félle einer Ver-
figungsberechtigung der Treuhandanstalt oder einer
offentlich-rechtlichen Gebietskoérperschaft erweiterte
Verfigungsmoglichkeiten tiber anmeldebelastete
Immobilien ein; im Gegensatz zu dem im Investi-
tionsgesetz vorgesehenen Bescheinigungsverfahren
waren beim Vorliegen besonderer Investitions-
zwecke diese Korperschaften berechtigt, von sich
aus Verfiigungen tiber anmeldebelastete Grundstiik-
ke zu treffen. Die dadurch eingetretene Zersplitte-
rung wurde durch das Zweite Vermogensrechtsinde-
rungsgesetz vom 14. Juli 1992 (BGBI. I S. 257) besei-
tigt, das mit der Einfihrung des Investitionsvorrang-
gesetzes (InVorG) die Investitionsméglichkeiten auf
derartigen Grundstiicken zusammenfaBte und erwei-
terte. Als weiterer wesentlicher Punkt dieses Geset-
zes ist die Modifikation der Stichtagsregelung des § 4
Abs. 2 Satz 2 des Vermodgensgesetzes (VermG) durch
verschiedene Ausnahmen (im Falle von Antrdgen vor
dem Stichtag, von wesentlichen Investitionen durch
den Nutzer oder von gewerblich genutzten Grund-
stiicken) zu nennen, die vor allem die Rechtsposition
der Nutzer in den neuen Landern verbesserte und
damit auch bei ihnen wieder Anreize fiir Investitio-
nen schuf. Der ndchste Schritt zum Schutze der Nut-
zer und fir eine Verbesserung der Investitionen ge-
schah dann mit dem Gesetz zur Vereinfachung und

Beschleunigung registerrechtlicher und anderer Ver-
fahren (Registerverfahrenbeschleunigungsgesetz -
RegVBG) vom 20. Dezember 1993 (BGBI. I S. 2182).
In diesem wurde unter anderem die Grundstiicksver-
kehrsordnung - die urspriinglich in der DDR mit dem
Genehmigungserfordernis fiir GrundstiicksverduBe-
rungen ein Instrument der staatlichen Lenkung des
Grundstiicksverkehrs darstellte, mittlerweile aber bis
zur Entscheidung tiber einen Riickgabeantrag die
Anspriiche der Alteigentiimer vor Verfligungen tiber
die beanspruchten Grundstiicke schiitzen soll - ge-
strafft und neugefaBt. Mit dem ferner darin enthalte-
nen Bodensonderungsgesetz wurde das Problem der
sogenannten ,ungetrennten Hofrdume"”, nédmlich
katastermaBig nicht vermessener groBerer Flachen in
den ehemals preuBischen Landesteilen, durch Einfi-
gung eines besonderen Sonderungsverfahrens einer
Loésung (Grundbuchgédngigkeit) zugefiihrt. Ferner
fiihrte das Gesetz unter anderm zum Schutz der
Nutzer ein Vertragsmoratorium fir Nutzungsvertrage
uber Erholungsgrundstiicke, die von staatlichen Stel-
len nicht iiber volkseigene, sondern von ihnen nur
verwaltete Grundstiicke abgeschlossen wurden, ein,
und regelte gesetzlich die Wirksamkeit von Uberlas-
sungsvertragen.

Im Jahre 1994 wurden die Gesetzgebungsarbeiten
weitgehend durch das Gesetz zur Anderung sachen-
rechtlicher Bestimmungen (Sachenrechtsénderungs-
gesetz — SachenRAndG) vom 21. September 1994
(BGBL I S. 2457), das Gesetz zur Anderung schuld-
rechtlicher Bestimmungen im Beitrittsgebiet (Schuld-
rechtsanderungsgesetz — SchuldRAndG) vom 21. Sep-
tember 1994 (BGBL. I S. 2538) und schlieBlich das Ge-
setz lber die Entschddigung nach dem Gesetz zur
Regelung offener Vermoégensfragen und uber staat-
liche Ausgleichsleistungen fiir Enteignungen auf
besatzungsrechtlicher oder besatzungshoheitlicher
Grundlage (Entschddigungs- und Ausgleichslei-
stungsgesetz - EALG) vom 27. September 1994
(BGBL. I S. 2624) abgeschlossen. Mit dem im Sachen-
rechtsénderungsgesetz enthaltenen Sachenrechtsbe-
reinigungsgesetz wird vor allem den Eigenheimbesit-
zern auf fremdem Grund und Boden ein Recht zum
Ankauf des Grundstiickes oder wahlweise zum
AbschluB eines Erbbaurechtsvertrages eingerdumt.
Das Schuldrechtsanpassungsgesetz  (Bestandteil
des Schuldrechtsénderungsgesetzes) unterstellt be-
stimmte, in der DDR abgeschlossene schuldrecht-
liche Nutzungsverhéltnisse dem Miet- und Pacht-
recht des BGB; wesentliche Regelungen zugunsten
der Nutzer stellen hier unter anderem die Kiindi-
gungsschutzregelungen sowie die Regelungen fiir
Aufwendungen des Nutzers bei Beendigung des Ver-
trages dar. Das Entschadigungsgesetz schlieBlich
(Bestandteil des EALG) regelt in Ergénzung zum Ver-
mogensgesetz die Frage der Entschddigungsleistun-
gen fiir Alteigentiimer, die - beispielsweise auf
Grund redlichen Erwerbs des beanspruchten. Vermo-
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genswertes durch Dritte - ihre enteigneten Vermo-
genswerte nicht zuriickbekommen, und schloB die
bis dahin noch vorhandene Regelungsliicke.

II. Mingel des geltenden Rechts

Obwohl mit den genannten Gesetzen eine Reihe von
Verbesserungen der Situation der Nutzer von Immo-
bilien im Beitrittsgebiet und der Investitionsmdéglich-
keiten auf anmeldebelasteten Grundstiicken ge-
schaffen wurde, besteht nach wie vor Nachbesse-
rungsbedarf.

- Dies gilt vor allem im Bereich der Verfiigungs-
sperre des § 3 Abs. 3 VermG, nach der im Falle des
Vorliegens eines Riickiibertragungsantrages iiber
einen Vermoégenswert — vor allem ein Grundstiick -
der Verfligungsberechtigte verpflichtet ist, den
AbschluB dinglicher Rechtsgeschéfte oder die Ein-
gehung langfristiger vertraglicher Verpflichtun-
gen ohne Zustimmung des Berechtigten zu unter-
lassen. Hier liegt auch weiterhin ein wesentliches
Hemmnis fiir Investitionen durch die derzeitigen
Nutzer, ohne daB dies immer zu rechtfertigen ist.
Sinn der Sperre ist der Schutz des Alteigentiimers.
Dieser erscheint aber bei Grundstiicken, die aus-
schlieBlich auf besatzungsrechtlicher oder besat-
zungshoheitlicher Grundlage enteignet wurden,
als Gberfliissig, da diese nach den Regelungen des
Vermégensgesetzes ohnehin nicht riickgabeféahig
sind. Ebensowenig ist die Sperre fiir den Fall soge-
nannter Komplettierungskéufe zu rechtfertigen, in
denen der Nutzer eines volkseigenen Grundstiik-
kes an diesem in redlicher Weise ein dingliches
Nutzungsrecht erworben und anschlieBend - nach
dem Stichtag 18. Oktober 1989 (Datum des Riick-
tritts Honeckers) — das Grundsttick zugekauft hat
(Besonderheiten gelten hier allerdings fiir soge-
nannte akzessorische Nutzungsrechte, die in un-
mittelbarem Zusammenhang mit einem Gebé&ude-
kauf nach dem Stichtag bestellt wurden); bei Kom-
plettierungskdufen kommt eine Rickgabe nicht in
Betracht.

—~ Auch in weiteren Féllen sind die bereits jetzt im § 3
Abs. 3 VermG vorgesehenen Ausnahmen von der
Verfligungssperre, vor allem zur Erhaltung und
Bewirtschaftung des Vermoégenswertes sowie fir
InstandsetzungsmaBnahmen, zu restriktiv und An-
derungen méglich, ohne die berechtigten Interes-
sen der Antragsteller nach dem Vermdégensgesetz
zu beschneiden.

- Verschiedene Verfahrensregelungen im Vermé-
gensgesetz sind verbesserungsbediirftig, beson-
ders hinsichtlich der Frage, ob bei eindeutig fest-
stellbar redlichem Erwerb eines anmeldebelaste-
ten Grundstiicks durch Dritte ein abweisender
Teilbescheid moglich ist, ohne daB hierfiir durch
das Amt zur Regelung offener Vermogensfragen
die Berechtigung des Antragstellers geprift wer-
den muB.

—~ Der mit dem Vorkaufsrecht in § 20 Abs. 1 VermG
bezweckte Schutz der Bleibemdglichkeit von Mie-
tern und Nutzern kann dadurch unterlaufen wer-
den, daB der Restitutionsanspruch entgeltlich ab-

getreten wird. Dies ist mit dem Gesetzeszweck
nicht vereinbar.

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

Das Einfithrungsgesetz zum Biirgerlichen Gesetz-
buche (EGBGB) enthélt in § 2 Abs. 3 des Arti-
kels 232 besondere Kindigungsregeln - die so-
genannten kiindigungsschutzrechtlichen Warte-
fristen — zum Schutz der Mieter in den neuen Lén-
dern vor Eigenbedarfskiindigungen des Vermie-
ters. Sie wurden durch das Gesetz zur Verldnge-
rung der Wartefristen in dem in Artikel 3 des Eini-
gungsvertrages genannten Gebiet (BGBL. 1992 I
S. 2117) bereits einmal bis Ende 1995 verlangert.
Da sich jedoch die Lage auf dem Wohnungsmarkt
bis dahin nicht spiirbar entspannt haben wird,
muB die Frist erneut verlangert werden.

§ 2a Abs. 5 Satz 2 des Artikels 233 EGBGB ordnet
die Aussetzung vermoégensrechtlicher Verfahren
mit Blick auf die Sachenrechtsbereinigung an; dies
kollidiert mit der Aussetzung des notariellen Ver-
mittlungsverfahrens in der Sachenrechtsbereini-
gung zugunsten des Riickiibertragungsverfahrens
(§ 94 Abs. 1 Nr. 1 SachenRBerG). Die hierin lie-
gende wechselseitige Blockade sollte aufgehoben
werden.

Der in § 4 Abs. 2 VermG enthaltene Schutz redli-
cher Erwerber von Grundstiicken, Geb&uden oder
dinglichen Nutzungsrechten ist in der Vergangen-
heit durch die Rechtsprechung der Zivilgerichte
zunehmend ausgehéhlt worden, indem diese als
Voraussetzung fir die Anwendbarkeit des Vermé-
gensgesetzes die zivilrechtliche Wirksamkeit des

Erwerbs angenommen haben.

Das zum 1. Januar 1995 in Kraft getretene Schuld-
rechtsanpassungsgesetz (SchuldRAnpG) wandelt
mehrere Gruppen von in der DDR begriindeten
schuldrechtlichen Bodennutzungsverhaltnissen in
BGB-konforme Vertragsformen um, gewdhrt aber
zugunsten der gegenwartigen Grundstticksnutzer
einen mittelfristigen Bestandsschutz durch gesetz-
liche Kiindigungsschutzfristen. Im Laufe des Ge-
setzgebungsverfahrens wurden die Kindigungs-
schutzfristen fiir Erholungsgrundstiicke erheblich
verlangert. Demgegeniiber erscheint der Schutz
der Uberlassungsvertrdge zu Wohnzwecken und
der auf Grund schuldrechtlicher Vertrage errich-
teten Wohngebdude zu gering. Dies gilt auch
im Vergleich mit solchen Uberlassungsvertriagen,
die nach dem Sachenrechtsbereinigungsgesetz
(SachenRBerG) in dessen Regelungen einbezogen
werden. Der Bestandsschutz fiir als Mietvertrage
fortgefithrte Uberlassungsvertrage zu Wohnzwek-
ken ist auch im Verhdéltnis zu Mietverhéltnissen im
allgemeinen mit den nach dem Entwurf bis zum
31. Dezember 1998 zu verlangernden Wartefristen
fir Eigenbedarfskiindigungen nicht ausreichend.

Im Bereich der Entschddigungsregelungen besteht
eine Gesetzesliicke zuungunsten der Alteigenti-
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mer in den Féllen der sogenannten ,steckenge-
bliebenen Entschddigungen”. Hier handelt es sich
darum, daB bei Enteignungen von Vermdégenswer-
ten und ihrer Uberfithrung in Volkseigentum zu
Zeiten der DDR an sich.zwingend festzusetzende
Entschddigungen aus heute nicht mehr aufzukla-
renden Grinden - in der Regel wohl versehent-
lich - nicht festgesetzt oder nicht ausgezahlt wur-
den; nach derzeitiger Gesetzeslage steht den da-
von betroffenen Alteigentimern heute keinerlei
Anspruch auf Entschddigung zu.

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

III. Losung

Zur Losung der angefiihrten Probleme sollen die fol-
genden Gesetze im Rahmen eines Artikelgesetzes
gedndert werden:

- Gesetz zur Regelung offener Vermégensfragen
(VermG)

Hier soll vor allem die Verfiigungssperre des § 3
Abs. 3 fir Grundstiicke, die ausschlieBlich auf be-
satzungsrechtlicher oder besatzungshoheitlicher
Grundlage enteignet wurden, sowie fiir Komplet-
tierungskéufe beseitigt werden. Ferner enthélt der
Entwurf eine wesentliche Erweiterung der Aus-
nahmen von der Verfiigungssperre. Im Bereich der
Verfahrensregeln wird vorgeschlagen, bei eindeu-
tig feststellbar redlichem Erwerb eines anmelde-
belasteten Grundstiicks durch Dritte einen den
Riickgabeantrag abweisenden Teilbescheid zu er-
moglichen, ohne daB die Berechtigung des An-
tragstellers vorher gepriift werden muB; auBerdem
werden einige weitere Verfahrensregeln geédndert.
SchlieBlich soll in den Fallen der sogenannten
steckengebliebenen Entschddigungen dem Alt-
eigentiimer ein Entschddigungsanspruch fiir die
ihm entgangene Forderung gewdhrt werden.

- Die Bleibemoglichkeit von Mietern und Nutzern
soll auch gegenuber denjenigen gesichert werden,
die das Grundstiick auf Grund einer entgeltlichen
Abtretung des Restitutionsanspruchs erhalten.

- Das Investitionsvorranggesetz soll durch eine Er-
weiterung der Definition des besonderen Investi-
tionszweckes bei Investitionen in Wohnraum so-
wie durch eine Verlangerung seiner Geltungs-
dauer bis Ende 1998 verbessert werden.

— Im Bereich des EGBGB sollen die kiindigungs-
schutzrechtlichen Wartefristen um drei Jahre ver-
langert werden; ferner sollen auch hier zwei ver-
fahrensrechtliche Regelungen gedndert werden.
Die wechselseitige Blockade von Verfahren nach
dem Sachenrechtsbereinigungsgesetz und dem
Vermogensgesetz soll durch Streichung des § 2a
Abs. 5 Satz 2 des Artikels 233 EGBGB beseitigt
werden. In das EGBGB soll zudem als Artikel 233
§ 2d eine Heilungsvorschrift aufgenommen wer-
den, durch welche das berechtigte Vertrauen eines
Biirgers in den Bestand einer von staatlichen Stel-

len eingerdumten dinglichen Rechtsposition ge-
schiitzt wird.

— Im Bereich des Schuldrechtsanpassungsgesetzes
wird der Bestandsschutz fiir Uberlassungsvertrage
zu Wohnzwecken angemessen verldngert und
auBerdem, im Fall wesentlicher baulicher MaB-
nahmen oder nicht unerheblicher Um- und Aus-
bauten durch den Nutzer, weiter verlangert.
SchlieBlich ist auch eine Verldngerung der Kiin-
digungsschutzfristen fiir auf schuldrechtlicher
Grundlage zu Wohnzwecken bebaute Grund-
stiicke vorgesehen.

- Die Vorschriften iiber die Abwicklung der Boden-
reform sollen auf berechtigte Nutzer volkseigener
Grundstiicke erstreckt und technisch verbessert
werden.

B. Zu den einzelnen Vorschriften

Zu Artikel 1 (Anderung des Vermégensgesetzes)

Zu Nummer 1 (Neufassung von § 3 Abs. 3)

In seiner bisherigen Fassung enthélt § 3 Abs. 3
VermG in den bisherigen Sétzen 2, 3 und 5 Ausnah-
men von der Verfugungssperre des Satzes 1 fiir be-
stimmte Gruppen von Rechtsgeschéften, und zwar in
Satz 2 flir Rechtsgeschifte, die

a) zur Erfillung von Rechtspflichten des Eigen-
timers, insbesondere bei Anordnung eines Mo-
dernisierungs- und Instandsetzungsgebots nach
§ 177 des Baugesetzbuches zur Beseitigung der
MiBstande und zur Behebung der Méangel oder

b) zur Erhaltung und Bewirtschaftung des Vermo-
genswerts erforderlich sind,

im bisherigen Satz 3 fir InstandsetzungsmaBnah-
men, wenn die hierfiir aufzuwendenden Kosten den
Verfiigungsberechtigten als Vermieter nach Rechts-
vorschriften zu einer Erhohung der Jahresmiete be-
rechtigen, und in Satz 5 fiir MaBnahmen der in Satz 2
Buchstabe a bezeichneten Art, die ohne eine solche
Anordnung nach § 177 des Baugesetzbuches vor-
genommen werden, wenn ihre Kosten von der Ge-
meinde oder einer anderen Stelle nach MaBgabe des
§ 177 Abs. 4 und 5 des Baugesetzbuches erstattet
werden. ‘

Der Gesetzentwurf nimmt zundchst die sogenannten
Komplettierungskaufe (Zukauf von Grund und Bo-
den durch Nutzer, die bereits zuvor in redlicher
Weise ein dingliches Nutzungsrecht am Grundstiick
erworben haben; ausgenommen sind allerdings nach
dem 18. Oktober 1989 im Zusammenhang mit einem
Gebaudekauf verliehene sogenannte akzessorische
Nutzungsrechte) und Grundstiicke, die ausschlieB-
lich auf besatzungsrechtlicher oder besatzungsho-
heitlicher Grundlage enteignet wurden, weitgehend
von der Verfligungssperre aus. Grund der Sperre ist
die Sicherung des Alteigentiimers vor zwischenzeit-
lichen Verdanderungen. Dies laBt sich jedoch bei kei-
ner dieser beiden Fallgruppen rechtfertigen, da hier
etwa gestellte Rickiibertragungsanspriiche prak-
tisch durchgdngig abzuweisen sind. Bei ausschlieB-
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lich auf besatzungsrechtlicher oder -hoheitlicher
Grundlage enteigneten Grundstiicken gilt dies auf
jeden Fall, da in diesen Fallen das Vermogensgesetz
keine Anwendung findet, und auch in den Féllen der
Komplettierungskdufe sind nach bisheriger Kenntnis
weit liber 90 % der Riickiibertragungsantrdge bereits
wegen redlichen Erwerbs des dinglichen Nutzungs-
- rechts abzuweisen. Die Verfiigungssperre behindert
in diesen Fallen notwendige und sinnvolle Neubau-,
Umbau- und AusbaumaBnahmen der Erwerber, ohne
daB dem ein schiitzenswertes Interesse der Alteigen-
tiimer gegenuberstiinde. Daher sollten derartige Er-
werber von der Sperrwirkung des § 3 Abs. 3 Satz 1
weitgehend ausgenommen werden; dies soll auch fiir
die mit solchen Verfiigungen im Zusammenhang ste-
henden Bestellungen von Grundpfandrechten fir
entsprechende Kreditaufnahmen gelten, nicht jedoch
generell fiir Grundpfandrechte, etwa weil der Erwer-
ber aus anderen Griinden einen Kredit bendtigt. We-
gen des. — geringen — Risikos eines unredlichen Er-
werbs des Nutzungsrechts oder einer etwaigen spé-
teren Feststellung, daB die Enteignung des betreffen-
den Grundstiickes doch nicht im Zuge der Bodenre-
form erfolgt ist, muB allerdings sichergestellt bleiben,
daB diese Grundstiicke bis zu einer bestandskrafti-
gen Abweisung des Riickiibertragungsantrags nicht
in das Eigentum Dritter iibergehen. Dies soll dadurch
gewadhrleistet werden, daB einerseits nur Neu-, Um-
und AusbaumaBnahmen, nicht aber der Verkauf von
der Verfigungssperre ausgenommen werden, und
daB ferner nur der jetzige Verfligungsberechtigte da-
zu befugt sein soll. Fiir den - seltenen - Fall einer
spédteren Riickiibertragung soll es bei der Regelung
des bisherigen Satzes 4 — nunmehr Satz 7 - bleiben,
wonach der Berechtigte verpflichtet ist, dem Verfii-
gungsberechtigten aufgewendete Kosten - soweit
nicht bereits anderweitig ausgeglichen - zu erstatten,
sobald tiber die Rickiibertragung des Eigentums be-
standskraftig entschieden worden ist.

Aber auch in den librigen Féllen, in denen diese Vor-
aussetzungen nicht zutreffen, haben sich nach den
Erfahrungen der Praxis die bisherigen Ausnahmen
von der Verfigungssperre als unzureichend heraus-
gestellt. Die Ausnahme des bisherigen Satzes 2 ist
auf erforderliche MafBnahmen zur Erfiillung von
Rechtspflichten des Eigentiimers, wie z. B. Instand-
setzungs- und Modernisierungsmafnahmen im Sinne
von § 177 des Baugesetzbuches zur Beseitigung von
MiBstdnden und Maéngeln zugeschnitten, sowie auf
erforderliche MaBnahmen zur Erhaltung und Be-
wirtschaftung des Vermoégenswertes. Die Ausnahme
nach dem bisherigen Satz 3 ist auf das Verhéaltnis
zwischen dem Alteigentiimer als Vermieter und
etwaigen Mietern zugeschnitten, was dazu fihrt, daB
diese Vorschrift auf Eigentiimer aufstehender Ge-
béude mit dinglichem Nutzungsrecht am Grundstiick
unanwendbar ist. Die Ausnahme nach dem bisheri-
gen Satz 5 schliefllich 1duft auf Grund der schlechten
Finanzausstattung der ostdeutschen Kommunen im
Regelfall ebenfalls ins Leere. Nach geltender Rechts-
lage sind wertsteigernde ModernisierungsmaBnah-
men, wie beispielsweise die Modernisierung von Hei-
zungen und Sanitdranlagen, ganz allgemein bessere
Energieversorgung oder Warmeddmmung, und zwar
vor allem bei Eigentimern von Héusern mit ding-
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lichem Nutzungsrecht am Grundstiick nicht erfaBt.
Diese Mafnahmen werden nunmehr durch die Neu-
fassung erméglicht, denn der Begriff der Modernisie-
rungsmaBnahmen wird nicht mehr an § 177 BauGB
festgemacht. Es wird auBerdem bestimmt, da Mo-
demisierungsmaBnahmen, wie die vorstehend ge-
nannten, zur Bewirtschaftung des Vermégenswertes
erforderlich sind. Solche Mafilnahmen liegen im Inter-
esse der Investitionstadtigkeit in den neuen L&ndern,
der Nutzer und letztendlich auch - fiir den Fall der
Riickiibertragung - der Alteigentiimer, die auf diese
Weise einen verbesserten Vermogenswert zurticker-
halten; sie dienen ferner der Verbesserung der Bau-
substanz in den neuen Landern. Aus diesen Griinden
sollen die bisherigen Séatze 2, 3 und 5 des Absatzes 3
gestrichen und durch die neuen Sétze 3 bis 6 ersetzt
werden. Die Forderungen, dal die MaBnahmen zu
einer objektiven Wertsteigerung am Grundstiick,
dem Geb&ude oder der Wohnung fithren miissen und
die Vermdgenswerte in ihrer Nutzungsart nicht
wesentlich verdndert werden diirfen (Siatze 5 und 6
-~ neu -), sollen dem Schutz eventueller Alteigen-
timer vor ,aufgedringten” Mafnahmen dienen.

Im tbrigen soll nach dem bisherigen Satz 4, der als
Satz 7 erhalten bleibt, der Alteigentiimer fiir den Fall
der Rickiibertragung auch hier dem Verfiigungsbe-
rechtigten gegeniiber zur Kostenerstattung verpflich-
tet sein, soweit die Kosten nicht bereits anderweitig
ausgeglichen werden. Insoweit kommt eine Miet-
erhéhung wegen Modernisierung nach § 3 des Miet-
héhegesetzes in Betracht.

Der bisherige Satz 6 wird zu Satz 8, jedoch durch die
Streichung der Bezugnahme auf die bisherigen
Sédtze 3 und 5 und die Ersetzung der Bezugnahme
auf das Investitionsgesetz — das bereits durch das
Zweite Vermogensrechtsdnderungsgesetz von 1992
aufgehoben wurde - durch eine Bezugnahme auf das
Investitionsvorranggesetz modifiziert. Ferner wird in
diesem Satz ergdnzend klargestellt, daB das Interesse
des Berechtigten auch dann unbeachtlich bleibt,
wenn ihm tiberwiegende Interessen des Verfiigungs-
berechtigten entgegenstehen, damit nicht das bloBe
AuBern eines entgegenstehenden Willens des Be-
rechtigten bereits zur Verhinderung einer nach ob-
jektiven Gesichtspunkten sinnvollen Investition des
Verfiigungsberechtigten fithrt. Die bisherigen Satze 7
bis 9 bleiben als Sétze 9 bis 11 bestehen.

Der Entwurf sieht davon ab, eine Kostenhdchst-
grenze zur Vermeidung von Luxussanierungen fir
nach den neuen Sédtzen 3 bis 6 erlaubte Sanierungs-
maBnahmen einzufiihren, da diese durch die Bezug-
nahme auf Instandhaltung, Instandsetzung oder Be-
wirtschaftung (Satz 3 - neu -) und das Verbot einer
wesentlichen Verdanderung der Nutzungsart (Satz 6)
ohnehin ausgeschlossen sind (vgl. im librigen die Be-
grindung zu Artikel 2 Nr. 1 letzter Absatz).

Zu Nummer 2 (Anderung von § 7 Abs. 7)

§ 7 Abs. 7 VermG gibt dem Berechtigten gegen den
Verfiigungsberechtigten unter bestimmten Umstdn-
den einen Anspruch auf Herausgabe gezogener Nut-
zungen, gegen die der bisherige Verfiigungsberech-
tigte Kosten auf Grund von Rechtsgeschaften zur Er-
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haltung des Vermdgenswertes im Sinne des § 3
Abs. 3 VermG aufrechnen kann. Infolge der vorge-
schlagenen Neufassung des § 3 Abs. 3 soll jetztin § 7
Abs. 7 statt auf die Erhaltung des Vermbégenswertes
auf alle nach § 3 Abs. 3 zuldssigen Rechtsgeschifte
Bezug genommen werden.

Zu Nummer 3 (Anfiigung eines Absatzes 2 in § 9)

In der DDR sind in einer Reihe von Féllen Grund-
stiicke und sonstige Vermégenswerte in Anspruch
genommen und in Volkseigentum dberfiihrt worden,
ohne daB eine an sich festzusetzende Entschadigung
tatsachlich noch festgesetzt oder ausgezahlt wurde.
Die Griinde hierfiir lassen sich heute nicht mehr in
allen Fallen nachvollziehen. Teilweise wurden Ent-
schddigungen deshalb nicht mehr festgesetzt oder
ausgezahlt, weil die Enteignungen kurz vor der Wen-
de stattfanden und die staatlichen Organe vor dem
Ende der DDR nicht mehr dazu kamen. In anderen
Fillen wurden solche Vermégenswerte bereits vor
dem Inkrafttreten des Entschddigungsgesetzes der
DDR enteignet; eine an sich nach dessen § 1 vorgese-
hene Nachentschddigung unterblieb aber aus nicht
mehr nachvollziehbaren Griinden, ohne daB es sich
um gezielt diskriminierende MaBnahmen handelte.
Nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungs-
gerichtes (zwei Urteile vom 24. Marz 1994, 7 C 11/93
und 7 C 16/93) liegt in diesen Fallen keine entscha-
digungslose Enteignung im Sinne des § 1 Abs. 1
Buchstabe a des Vermogensgesetzes vor, da hier-
fiir ein diskriminierender und gerade deshalb ent-
schddigungslos bleibender Zugriff auf das Eigen-
tum vorliegen muB, nicht aber das bloBe, beispiels-
weise versehentliche, Unterbleiben einer Entschadi-
gung. Grundsétzlich umfafit § 1 Abs. 1 Buchstabe a
VermG daher nur solche Enteignungen, deren be-
sonderer Unrechtsgehalt darin liegt, daB bereits
nach den einschldgigen Vorschriften der DDR fiir
bestimmte EnteignungsmaBnahmen eine Entschéadi-
gung generell ausgeschlossen war. Das Vermogens-
gesetz ist also auf diese Félle nicht anwendbar. Da-
mit entféllt gleichzeitig die Voraussetzung der An-
wendbarkeit des Entschddigungsgesetzes der Bun-
desrepublik Deutschland vom 27. September 1994
(BGBL I S. 2624, dort § 1). Nach bisherigem Recht
steht diesen Enteigneten kein Anspruch auf Ent-
schadigung zu.

Dies erscheint ungerecht. Der betreffenden Perso-
nengruppe soll zumindest die Méglichkeit einer Ent-
schadigung nach dem Entschiddigungsgesetz der
Bundesrepublik Deutschland fiir die ihnen in der
DDR entgangene Forderung gewéhrt werden, um sie
in etwa so zu stellen, als ob es seinerzeit zur Festset-
zung und Auszahlung einer Entschddigung gekom-
men wadre. Eine nachtrégliche Festsetzung und Aus-
zahlung nach den Entschddigungsvorschriften der
DDR wiirde allerdings Probleme der Rechtsnachfolge
sowie die Frage aufwerfen, welche Behorden heute
hierfiir zustdndig waren. Eine Behandlung entspre-
chend der bei enteigneten Forderungen im Sinne des
§ 1 Abs. 5 des Vermodgensgesetzes scheitert daran,
daB es sich hier gerade nicht um zielgerichtete Ent-
eignungsmaBnahmen, sondern um zuféllige Unter-
lassungen handelte.

Der Entwurf schlagt vor, diesen Enteigneten die
Moéglichkeit einer Entschddigung fir die ihnen sei-
nerzeit entgangene Entschidigungsforderung zu ge-
wihren. Voraussetzung ist allerdings, daB an sich
nach den Vorschriften der DDR eine Entschadigung
festzusetzen gewesen ware, die aus nicht diskrimi-
nierenden Griinden entweder nicht festgesetzt oder
nicht ausgezahlt wurde. Nicht erfaBt sind die Félle, in
denen eine geringere als die sonst tibliche Entschadi-
gung festgesetzt oder nicht ausgezahlt wurde, da
diese § 1 Abs. 1 Buchst. b VermG unterfallen.

Durch die Einfiihrung eines Absatzes 2 werden die
bisherigen Satze 1 bis 3 zu Absatz 1.

Zu Nummer 4 (Erganzung von § 11b Abs. 1 VermG)

Nach § 11b VermG kann der Antrag auf Bestellung
eines Vertreters eines nicht feststellbaren Eigen-
tiimers von jedem, der ein berechtigtes Interesse dar-
an hat, gestellt werden. Dies kann sowohl die Ge-
meinde, als auch eine Privatperson, insbesondere ein
Mieter, sein. Zur Kostentragungspflicht ergibt sich
aus § 16 Abs. 3 Satz 1 des Verwaltungsverfahrensge-
setzes (VWVIG), der gemaB § 11b Abs. 4 entspre-
chende Anwendung findet, daB der Vertreter gegen
den Rechtstrdger der Behorde, die um seine Bestel-
lung ersucht hat, Anspruch auf eine angemessene
Vergiitung und die Erstattung der baren Auslagen
hat; nach Satz 3 der gleichen Vorschrift bestimmt die
antragstellende Behorde auch die Vergiitung und
stellt die Auslagen und Aufwendungen fest; nach
Satz 2 hat sie insoweit Ersatzanspriiche gegen den
Vertretenen. Im Falle eines Antrages durch einen Pri-
vaten (natlirliche oder juristische Person des Privat-
rechts) fehlt jedoch eine Regelung; es kommt allen-
falls eine Kostentragung durch ihn selbst in Betracht.
Dies ist aus sozialen Griinden nicht zumutbar. Im
tibrigen ist auch die Bestimmung der Vergiitung und
Feststellung der Auslagen durch einen Privaten un-
zweckmdBig; die ganze Regelung des § 16 Abs. 3
VwVIG ist ersichtlich auf Behorden zugeschnitten.
Durch den neu einzufiigenden Satz 5 wird nunmehr
fir den Fall einer Antragstellung durch einen Priva-
ten eine Verpflichtung der den Vertreter bestellen-
den Behorde zur Zahlung der Vergiutung und Ersatz
der Auslagen des Vertreters eingefiigt; diese hat
wiederum einen Ersatzanspruch gegeniiber dem
Vertretenen. Letztendlich kann sie sich — notfalls
durch gerichtliche Geltendmachung gegeniiber dem
Vertreter — aus dem vertretenen Vermégenswert (bei-
spielsweise Mieteinnahmen) befriedigen und lduft
daher nur ein geringes Kostenrisiko.

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

Als Folgeanderung wird der bisherige Satz 5 zu
Satz 6.

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

Der mit dem Vorkaufsrecht bezweckte Schutz der
Bleibemoglichkeit von Mietern und Nutzern ver-
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langt, daB sich das Vorerwerbsrecht auch auf den Fall
der entgeltlichen Abtretung des Restitutionsan-
spruchs erstreckt. Soll der grundstiicksfremde Dritt-
erwerber gegeniiber der Bindung des Nutzers an das
Grundstlick beim Erwerb zuriickstehen, so muB die-
ses sinnvollerweise bei der entgeltlichen Abtretung
des Restitutionsanspruchs ebenso wie im Verkaufs-
fall gelten.

Zu Nummer 6 (Einfligung eines § 33 Abs. 1a)

In den Féllen, in denen die Redlichkeit eines Erwer-
bers verhéltnisméBig schnell und unproblematisch
festzustellen ist, jedoch die Frage der Berechtigung
des Antragstellers umfangreichere Priifungen erfor-
dert, fiihrt das bisherige Verfahren dazu, daf§ nicht
der Riickiibertragungsantrag auf Grund der festge-
stellten Redlichkeit sofort abgewiesen wird, sondern
vor einer Entscheidung auch die Berechtigung des
Antragstellers liberpriift werden muB. Bis zu einer
endgiiltigen Entscheidung ist der Verfiigungsberech-
tigte aber auf Grund des § 3 Abs. 3 VermG weitge-
hend in seinen Verfiigungsmoglichkeiten blockiert,
obwohl sein redlicher Erwerb in diesen Féllen bereits
feststeht.

Dies liegt daran, daB nach geltendem Recht zweifel-
haft ist, ob in derartigen Féllen bereits vorab durch
Teilbescheid tiber den redlichen Erwerb des Ver-
fligungsberechtigten entschieden werden kann. Im
Verwaltungsverfahrensgesetz ist die Befugnis zum
ErlaB eines Teilverwaltungsaktes zwar nicht aus-
driicklich vorgesehen, jedoch allgemein anerkannt,
wenn dadurch ein Teil eines teilbaren Verfahrensge-
genstandes abgeschlossen wird. Eben diese Teilbar-
keit ist aber bei der hier vorliegenden Konstellation
fraglich. Der Antrag auf Rickiibertragung in Natur
begriindet ndmlich gleichzeitig einen Anspruch auf
Entschddigung nach § 9 Abs. 1 — neu - VermG fiir
den Fall der Abweisung wegen redlichen Erwerbs
des Verfligungsberechtigten, so daB der gesamte An-
trag des Restitutionsberechtigten abschlieBend nur
mit einer Entscheidung auch tiber die Entschddigung
beschieden werden kann, fiir die logisch vorrangig
aber die Frage der Berechtigung ist. Auch die Frage,
ob § 30 Abs. 1 Satz 4 VermG - der die Beschrankung
eines Riickiibertragungsantrages auf einzelne Ver-
fahrensstufen ermoglicht - als spezielle Erméchti-
gungsgrundlage fiir einen Teilbescheid angesehen
werden kann, ist zweifelhaft. Die positive Feststel-
lung der Redlichkeit hitte zwar eine endgiiltige (ne-
gative) Entscheidung iber die Riickiibertragung in
Natur zur Folge, wiirde aber fiir den Antragsteller
keine Verfahrensstufe abschlieBend erledigen, da
noch liber eine mégliche Entschddigungsberechti-
gung nach § 9 Abs. 1 - neu - zu entscheiden wire.

Andererseits liegt ein erhebliches praktisches Be-
diirfnis vor, in moglichst vielen Fédllen einem red-
lichen Erwerber bereits durch eine den Riick-
lbertragungsantrag abweisende Vorabentscheidung
Rechtssicherheit zu verschaffen, ihn von der Verfii-
gungssperre zu befreien und ihm dringend notwen-
dige Investitionen zu ermoglichen. Von der Praxis
der Vermogensamter wird daher eine gesetzliche
Kldrung dieser Frage nachdriicklich befiirwortet. Die
mit dem Entwurf vorgeschlagene Anderung soll eine
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solche Vorabentscheidung erméglichen. Uber den
eventuellen Entschddigungsanspruch des Berechtig-
ten kann dann in einem weiteren Verfahrensschritt
entschieden werden.

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

Nach § 37 Abs. 1 VermG kann der Beschwerte gegen
den Widerspruchsbescheid oder, bei AusschluB des
Widerspruchsverfahrens, unmittelbar gegen den Be-
scheid der Behérde Antrag auf Nachpriifung durch

das Gericht stellen. Sachlich handelt es sich hier-

bei um eine Anfechtungsklage; die Bezeichnung
als ,Antrag auf Nachpriiffung durch das Gericht*
entspricht nicht der Verwaltungsgerichtsordnung
(VwGO). Ferner ist nach § 79 Abs. 1 Satz 1 VwGO
Gegenstand der Anfechtungsklage grundsétzlich der
urspriingliche Verwaltungsakt, in der Gestalt, die er
durch den Widerspruch gefunden hat, und nicht der
Widerspruchsbescheid (letzterer nur, wenn ein Drit-
ter durch ihn erstmalig beschwert wird).

Das Bundesverwaltungsgericht hat in einer Entschei-
dung vom 1. Mérz 1994 diese Vorschrift als lediglich
deklaratorisch bezeichnet. Eine Klarstellung er-
scheint aber angebracht. Mit der Streichung des bis-
herigen § 37 Abs. 1 Satz 1 werden mégliche MiBver-
standnisse uber die Geltung der Verwaltungsge-
richtsordnung ausgerdumt. Er soll durch eine Formu-
lierung ersetzt werden, die inhaltlich dem bisherigen
Satz 2 entspricht, aber klarer gefaBt ist.

~

Zu Artikel 2 (Anderung des Investitionsvorrang-
gesetzes)

Zu Nummer 1 (Anderung von § 3 Abs. 1 InVorG)

Der Entwurf schldgt mit dieser Anderung eine Erwei-
terung der Investitionsmoglichkeiten vor, die vor
allem far Drittinvestoren (nicht Nutzer, Eigentiimer
oder Verfligungsberechtigte) bestimmt ist. Im Be-
reich der Wohnraumbeschaffung sind bislang die
Voraussetzungen fiir das Vorliegen eines besonderen
Investitionszwecks in § 3 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 des In-
vestitionsvorranggesetzes (InVorG) verhéaltnisméBig
eng gefabt und beschrdnken sich auf die Schaffung
neuen Wohnraums oder Wiederherstellung nicht be-
wohnbaren oder vom Abgang bedrohten Wohn-
raums. Es fehlt ganz allgemein die Moglichkeit der
Sanierung noch bewohnten Wohnraums, die gerade
bei dem bekannt schlechten Zustand vieler Wohnun-
gen in den neuen Lindern wichtig ist (sieche hierzu
auch die Ausfiihrungen zu Artikel 1 § 3 Abs. 3 des
Vermoégensgesetzes).

Durch die Ubernahme der in § 21 Abs. 2 festgesetz-
ten Mindestgrenze soll auch in diesen Féllen eine
«Farbtopfrenovierung” ausgeschlossen werden. Die
bisherige Einschrdnkung im letzten Halbsatz der
Nummer 2, investive MafBinahmen an einzeinen Ein-
und Zweifamilienhdusern nur im Rahmen einer stdd-
tebaulichen MaBnahme zuzulassen, soll aber beibe-
halten werden. Anderenfalls wére ein redlicher Er-
werber eines Ein- oder Zweifamilienhauses nicht
mehr geschiitzt, denn der Alteigentimer kénnte
einen Antrag nach § 21 des Investitionsvorranggeset-
zes stellen. Die zustdndige Behdrde wére ver-
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pilichtet, in diesen F&llen einen Investitionsvorrang-
bescheid zugunsten des Alteigentiimers zu erlassen
(§ 21 Abs. 1 Satz 1). Der redliche Erwerber wére dar-
iiber hinaus gemé&B § 21 Abs. 1 Satz 3 zum Abschlufl
des investiven Kaufvertrages mit dem Alteigentimer
verpflichtet. Der unredliche Nutzer hingegen kénnte
mittels eines Antrages auf Vornahme von Eigen-
investitionen gemaB § 11 Abs. 5 des Investitionsvor-
ranggesetzes einen begriindeten Riickgabeanspruch
unterlaufen. Diesem Ziel dient die vorgeschlagene
Neuformulierung der Nummer 2.

Um der Gefahr von Spekulationskdufen zum Zwecke
anschlieBender Luxussanierung und Vertreibung der
Mieter durch liberméBig erhdhte Mieten vorzubeu-
gen, erscheint die Vorschrift des § 541b BGB, nach
der der Mieter MaBnahmen zur Verbesserung nur in
bestimmtem Umfang zu dulden hat, zum gegenwér-
tigen Zeitpunkt ausreichend. Nach dem derzeitigen
Planungsstand (Vereinbarung der Bauminister der
neuen Lander und des Bundes) soll auch nach Ein-
fihrung des Vergleichsmietensystems wéahrend einer
Ubergangszeit eine Kappungsgrenze von 3 DM/m?
fir modemisierungsbedingte Mieterhdhungen gel-
ten.

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

Nach der bisherigen Rechtslage konnen Verfahren
nach dem InVorG gemaB § 4 Abs. 1 Satz 2 nur bis
zum 31. Dezember 1995 eingeleitet werden. Dieser
Zeitraum erscheint in Anbetracht des immer noch er-
heblichen Investitionsbedarfs in den neuen Landern
als zu kurz. Daher wird eine Verldngerung der Frist
bis zum 31. Dezember 1998 vorgeschlagen.

Zu Artikel 3 (Anderung des Einfiihrungsgesetzes
zum Biirgerlichen Gesetzbuche)

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

Die kiindigungsschutzrechtlichen Wartefristen in § 2
Abs. 3 Satz 1 (bei Eigenbedarf) und Satz 3 (bei Einlie-
gerwohnungen) des Einfiihrungsgesetzes zum Biir-
gerlichen Gesetzbuche (EGBGB) waren urspriinglich
auf das Ende des Jahres 1992 befristet, sind jedoch
bereits 1992 einmal (durch das Gesetz zur Verldnge-
rung der Wartefristen in dem in Artikel 3 des Eini-
gungsvertrages genannten Gebiet vom 21. Dezember
1992 [BGBL. I S. 2117]) auf den 31. Dezember 1995
bzw. 1. Januar 1996 verlangert worden, da sich bis
Ende 1992 die Lage auf dem Markt fiir Mietwohnun-
gen nicht wesentlich entspannt hatte. Auch jetzt be-
steht aber immer noch erheblicher Wohnungsmangel
in den neuen Landern, vor allem deshalb, weil die
vielen noch nicht abgeschlossenen Rickibertra-
gungsverfahren den Wohnungsbau behindern. Zwar
hat der soziale Wohnungsbau von 1992 bis 1994
leicht angezogen, und ein weiteres Ansteigen ist zu
erwarten. In Brandenburg sind z. B. 1993 3 852 Woh-
nungen neu gebaut und 479 wieder bewohnbar ge-
macht worden; 1994 waren es (bis Ende September)
2655 Neubauten und 374 bewohnbar gemachte
Wohnungen. Dem steht aber in Brandenburg ein ge-
schatzter Fehlbestand von ca. 100000 bis 120 000

Wohnungen gegeniiber; allein in Potsdam sind 6 500
Antrdge mit sozialer Dringlichkeit anerkannt; der
Gesamtfehlbestand wird auf 10 000 bis 15 000 (chne
Zuzilige) geschétzt. Auf absehbare Zeit ist jedenfalls
noch nicht mit normalen Verhdltnissen zu rechnen.
Eine erneute Verldngerung der kiindigungsschutz-
rechtlichen Wartefristen um jeweils drei Jahre bis
Ende 1998 bzw. Anfang 1999 erscheint daher ange-
bracht.

Zu Nummer 2 (Anderung des Artikels 233)

a) Zu§ 2 Abs. 3

§ 2 Abs. 3 des Artikels 233 EGBGB enthdlt eine dem
§ 11b des Vermogensgesetzes entsprechende Rege-
lung fir die Bestellung eines Vertreters des unbe-
kannten oder unauffindbaren Eigentliimers eines
Grundstiickes, das nicht ehemals staatlich verwaltet
war (§ 11b VermG befaBt sich mit ehemals staatlich
verwalteten Grundstiicken). Auch im Rahmen dieser
Vorschrift stellt sich wiederum das Problem, wer im
Falle eines Antrages auf Vertreterbestellung durch
eine Privatperson die Kosten zu tragen hat und. wer
die Vergiitung des Vertreters bestimmen und seine
Auslagen feststellen soll. Da die Problematik hier
grundsétzlich die gleiche ist wie im Rahmen des
§ 11b VermG, schldgt der Entwurf auch die gleiche
Losung wie dort vor.

b) Zu § 2a Abs. 5 Satz 2

Die Streichung dieser Vorschrift soll eine wechselsei-
tige Blockade von Riickiibertragungsverfahren nach
dem Vermogensgesetz und von notariellen Vermitt-
lungsverfahren nach § 94 des Sachenrechtsbereini-
gungsgesetzes (SachenRBerG) verhindern.

Der durch das Zweite Vermogensrechtsdnderungs-
gesetz eingefiihrte § 2a des Artikels 233 EGBGB ent-
hélt eine — in der Regel als Moratorium bezeichnete -
Besitzrechtsgewdhrung fiir bestimmte Nutzer von
Grundstiicken, denen sonst weder ein dingliches
Nutzungsrecht noch ein Besitzrecht zustehen wiirde,
fir die jedoch eine Regelung in der Sachenrechtsbe-
reinigung in Aussicht genommen war. Dieses Mora-
torium war urspringlich bis Ende Dezember 1994 be-
fristet. Um der - kiinftigen — Sachenrechtsbereini-
gung nicht vorzugreifen, sieht Absatz 5 Satz 2 dieser
Vorschrift vor, ein Rickiibertragungsverfahren nach
dem Vermogensgesetz auszusetzen, wenn aufler die-
sem Besitzrecht keine weiteren dinglichen oder
schuldrechtlichen Besitzrechte bestehen.

Durch das am 1. Oktober 1994 (BGBL. I S. 2457) in
Kraft getretene SachenRBerG ist das Besitzrecht
nach § 2a Abs. 1 des Artikels 233 EGBGB bis zur tat-
sdchlichen Bereinigung dieser Rechtsverhéltnisse
nach diesem Gesetz fortgeschrieben worden; die
Aussetzungsvorschrift des § 2a Abs. 5 Satz 2 des
Artikels 233 EGBGB blieb bestehen. Andererseits
enthdlt aber § 94 Abs. 1 Nr. 1 SachenRBerG eine Ver-
pflichtung des Notars zur Aussetzung des notariellen
Vermittlungsverfahrens im Rahmen der Sachen-
rechtsbereinigung, falls eine Riickiibertragungsan-
meldung vorliegt. Dies fithrt dazu, daB in den von
diesem Moratorium betroffenen Féllen nach derzeiti-
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ger Rechtslage sowohl das Riickiibertragungsverfah-
ren als auch das notarielle Vermittlungsverfahren
auszusetzen sind; beide Verfahren blockieren sich
also gegenseitig. Zwar wird teilweise die Ansicht ver-
treten, daB § 94 SachenRBerG als spatere Norm der
Vorschrift in § 2a Abs. 5 Satz 2 des Artikels 233
EGBGB vorgehe; doch herrschen insoweit Zweifel.
Zur Beendigung dieser wechselseitigen Blockade
beider Verfahren ist daher eine der beiden Vorschrif-
ten aufzuheben. Der Gesetzentwurf schlagt vor, die
Vorschrift des § 2a Abs. 5 Satz 2 des Artikels 233
EGBGB aufzuheben, da die Kldrung der vermégens-
rechtlichen Lage Voraussetzung fiir das Verfahren
nach dem Sachenrechtsbereinigungsgesetz ist.

) Zu § 2d

Die Rechtsprechung der Zivilgerichte hat in einigen
Féllen den Anwendungsbereich des Vermogensge-
setzes und seiner Schutzvorschriften eingeschrankt.
Dies betrifft Sachverhalte, in denen staatliche Stellen
der DDR Vorschriften des materiellen oder formellen
Rechts bei oder im Vorfeld der VerdauBerung eines
Grundstiicks oder Gebdudes oder der Bestellung des
Nutzungsrechtes milachtet haben. Fir den Nutzer
und (vermeintlichen) Erwerber kann das heute zur
Folge haben, daB er - trotz mehrjdhriger Ausiibung
des ihm von staatlichen Stellen eingerdumten unmit-
telbaren Besitzes und teilweise trotz vollzogener
Grundbucheintragung - iiber keinerlei gesicherte
Rechtsposition verfiigt.

Aufbauend auf der Gemeinsamen Erkldrung der Re-
gierungen beider deutscher Staaten schlieBt das Ver-
mogensgesetz in § 4 Abs. 2 die Riickiibertragung von
Grundstiicken aus, wenn eine natiirliche Person dar-
an in redlicher Weise Eigentum oder ein dingliches
Nutzungsrecht erworben hat. Nach der Rechtspre-
chung der Zivilgerichte soll dieser Schutz nur in sol-
chen Fiallen bestehen, in denen eine dingliche
Rechtsposition in zivilrechtlich wirksamer Weise er-
worben wurde.

In Féllen, in denen es an dieser Voraussetzung fehlt,
haben die Zivilgerichte mehrfach - trotz Redlichkeit
des vermeintlichen Erwerbers ~ Klagen von Alteigen-
timern auf Herausgabe von Grundstiicken und ge-
gebenenfalls auf Grundbuchberichtigung stattgege-
ben.

Zu Lasten der derzeitigen Grundstiicksnutzer wur-
den von den ordentlichen Gerichten u. a. folgende
Fiélle entschieden:

— Der Rat eines Kreises war als Treuhdnder eines
Ausgereisten aufgetreten, obwohl in Wahrheit der
Rat der Gemeinde dazu bestellt worden war, und
hatte gemeinsam mit der Ehefrau des Betroffenen
das in ehelicher Vermégensgemeinschaft stehen-
de Grundstiick verauBlert. Der Erwerb des Grund-
stlicks durch einen redlichen Dritten wurde vom
BGH als zivilrechtlich unwirksam angesehen
(BGH, Urt. v. 12. November 1992 - V ZR 230/91 -
VIZ 1993, S. 67 = Z0OV 1993, S. 54).

— Fiir den vermeintlichen Miteigentumsanteil eines
Ausgereisten an einem Grundstiick wurde ein
Treuhdnder bestellt, um dieses zu verauBern. Tat-
sachlich war der Ausgereiste jedoch alleiniger
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Eigentiimer. Der BGH sah die VerduBerung an
einen redlichen Dritten wegen der Unwirksamkeit
der Treuhdnderbestellung als nichtig an (BGH,
Urt. v. 11. Februar 1994 — V ZR 254/92 - NJW 1994,
S. 1283 = VIZ 1994, S. 243 =Z0V 1994, S. 379).

— Der Rat einer Gemeinde war als Treuhédnder eines

im Eigentum eines Ausgereisten stehenden
Grundstiicks eingesetzt worden. Ohne notarielle
Beurkundung gab er das Grundstiick an den Rat
des Kreises weiter, der wiederum die Rechtstrager-
schaft des nun als volkseigen bezeichneten
Grundstiicks an den Rat der Gemeinde zurtick-
gab. Nunmehr wurde fiir den letzteren in der Lie-
genschaftskartei Volkseigentum vermerkt. Danach
wurde zundchst das Gebdude an einen Redlichen
verduBert und diesem ein dingliches Nutzungs-
recht bestellt. Spater erfolgte auch die VerduBe-
rung des Grundstiicks an diesen. Wegen der un-
wirksamen Uberfithrung in Volkseigentum sollen
nach Ansicht des Bundesgerichtshofs alle Verfii-
gungen zugunsten des Erwerbers unwirksam sein
(BGH, Urt. v. 24. Juni 1994 - V ZR 233/92 - DtZ
1994, S. 345 = VIZ 1994, S. 539 = ZOV 1994,
S. 386).

— Nach Ansicht des OLG Dresden ist ein Enteig-
nungsbeschluBl ohne Bekanntgabe an den Betrof-
fenen unwirksam. Dieser kénne zivilrechtlich die
Herausgabe des Grundstiicks begehren (OLG
Dresden, Urt. v. 12. Januar 1994 - 5 U 159/93, VIZ
1994, S. 489).

Auch das Sachenrechtsbereinigungsgesetz billigt
einem Grundstiicksnutzer ein Recht wahlweise zum
Ankauf oder zur Bestellung eines Erbbaurechtes je-
weils zur Hélfte des Verkehrswertes nur bei einer
zivilrechtlich bestandskréftigen Rechtsposition des
Nutzers zu. Anspruchsberechtigter ist der Inhaber
eines (wirksam) verliehenen oder zugewiesenen Nut-
zungsrechtes oder derjenige Nutzer, der unter be-
stimmten Umstdnden mit einer staatlichen Stelle
einen wirksamen, beurkundeten Kaufvertrag tiber
ein Grundstiick oder Gebdude abgeschlossen hat (§ 9
Abs. 1 Nr. 2 und 7, § 121 SachenRBerG). Es ist nicht
auszuschlieBen, daB beim Vorliegen zivilrechtlicher
Mangel bei der Ubertragung von Nutzungsrechten
oder beim Abschluf8 von Kaufvertragen auch eine
Anspruchsberechtigung des Nutzers nach dem Sa-
chenrechtsbereiniqungsgesetz nicht besteht.

Diese Einschrankung des Anwendungsbereiches von
Vermobgensgesetz und (moéglicherweise) Sachen-
rechtsbereinigungsgesetz kann im Einzelfall zu un-
billigen Ergebnissen fithren. In der DDR war fiir den
Erwerber eines Grundstiicks, Geb&audes oder dingli-
chen Nutzungsrechtes in der Regel nicht erkennbar,

- ob die Uberfithrung des Grundstiicks in Volkseigen-

tum oder die Bestellung eines Treuhdnders unter Be-
achtung der gesetzlichen Vorschriften durchgefiihrt
wurde. Im politischen System der DDR, in dem das
Recht oftmals instrumentellen Charakter besa und
zur Durchsetzung von - durch die von der Staats-
und Parteifiihrung definierten — Zielen diente, war es
zudem von nicht durch den Erwerber zu beeinflus-
senden Zufédlligkeiten abhédngig, ob der Staat sich
der Mittel des Rechts bediente und an sich auch ihn
bindende Vorschriften beachtete. Bei Handlungen
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staatlicher Stellen konnte ein Erwerber zudem in
aller Regel davon ausgehen, daBl diese in der DDR
auch bei MiBachtung von Vorschriften Bestand ha-
ben wiirden. Im (unwahrscheinlichen) Fall einer An-
fechtung einer solchen Handlung hétte das Rechts-
geschéft in wirksamer Form wiederholt werden kén-
nen.

Erst mit Wiederherstellung der staatlichen Einheit
Deutschlands und der Einfiihrung einer unabhéngi-
gen Gerichtsbarkeit haben sich die Umstdnde dahin
gehend verdndert, da die Handlungen staatlicher
Stellen der DDR effektiv auf ihre zivilrechtliche Wirk-
samkeit iberprift werden kénnen. Fiir Grundstiicks-
nutzer und vermeintliche Erwerber hat diese Ent-
wicklung zur Folge, da ihnen eine - wenn auch
moglicherweise nur faktisch wirksame — Rechtsposi-
tion nachtraglich wieder entzogen werden koénnte.
Dies ist insbesondere in solchen Fillen nicht zu
rechtfertigen, in denen ein Nutzer jahrelang ein
Grundstiick auf Grundlage eines (nun als zivilrecht-
lich unwirksam angesehenen) Nutzungsrechts ge-
nutzt hatte oder ein Grundstiicks- oder Gebéude-
kaufvertrag im Grundbuch vollzogen wurde.

Die Orientierung an der zivilrechtlichen Wirksamkeit
von Handlungen staatlicher Stellen verkennt jeden-
falls den Rechtsgedanken des Artikels 19 des Eini-
gungsvertrages, der dem staatlichen Handeln der
DDR - im Bereich von Verwaltungsakten — grund-
satzlich Bestandskraft zubilligt. In dieser Vorschrift
kommt zudem der allgemeine Gedanke zum Aus-
druck, daB8 Biirger der DDR auf den Bestand der
Rechtsakte dieses Staates, unabhédngig von ihrer ma-
teriellen RechtméBigkeit, vertrauen durften.

Vor diesem Hintergrund verdient auch das Vertrauen
von Bilirgern der ehemaligen DDR auf den Bestand
dinglicher Rechtspositionen, die durch staatliche
Stellen tibertragen wurden, eine besondere Schutz-
vorschrift. Es ist daher geboten, solchen Rechtsakten
zugunsten redlicher Erwerber auch in der Bundes-
republik Deutschland zu zivilrechtlicher Wirksamkeit
zu verhelfen. Der Entwurf enthélt zu diesem Zweck
eine Heilungsvorschrift, durch welche die zivilrecht-
liche Wirksamkeit der VerduBerung von Grund-
stiicken oder Gebduden oder von dinglichen Nut-
zungsrechten im Wege einer gesetzlichen Fiktion
hergestellt wird.

Die - nur auf den ersten Blick ungewdhnlich wir-
kende - Vorschrift orientiert sich an anderen Hei-
lungsvorschriften, die nach der Wiederherstellung
der staatlichen Einheit Deutschlands die Wirksam-
keit zivilrechtlich unwirksamer oder zumindest zwei-
felhafter Handlungen (insbesondere staatlicher Or-
gane) der DDR herstellt, um den intendierten Zweck
des seinerzeitigen Rechtsgeschéfts zu sichern:

— Artikel 231 § 8 EGBGB heilt bestimmte Maéangel
von Vollmachtsurkunden staatlicher Organe. Be-
deutsam wird die Vorschrift vor allem bei der Ver-
dufierung von Grundstiicken durch staatliche Stel-
len an private Dritte.

— Artikel 232 § 1a EGBGB erkennt die Wirksamkeit
sogenannter Uberlassungsvertrdge an, bei denen
zuvor die Berechtigung staatlicher Stellen zum
VertragsabschluB} bestritten worden war.

~ § 8 Abs. 1in Verbindung mit Abs. 3 SchuldRAnpG
Uberwindet die mangelnde Berechtigung einer
staatlichen Stelle zum Abschlu8 eines schuldrecht-
lichen Nutzungsvertrages.

~ § 19 Abs. 2 SchuldRAnpG heilt den Mangel der in
§ 312 Abs. 1 Satz 2 ZGB gesetzlich vorgeschriebe-
nen Schriftform bei Nutzungsvertrdgen zu Erho-
. lungszwecken.

Wie diese Vorschriften hat die im Entwurf vorgese-
hene Heilung zivilrechtlicher Méngel zur Folge, daB
einem anderen eine - ihm nach der gegenwartigen
Rechtsprechung der Zivilgerichte unter Umstédnden
zustehende, allerdings in der ehemaligen DDR nicht
durchsetzbare — Rechtsposition entzogen wird. Dies
findet seine Rechtfertigung in den Besonderheiten
der Zusammenfiihrung der Rechtsordnungen im ver-
einigten Deutschland, die eine spezielle Regelung
fiir den Bereich der Entziehung von Vermoégenswer-
ten durch staatliche Stellen in der Gemeinsamen Er-
kldrung und dem Vermégensgesetz gefunden haben.
Der dort intendierte Schutz redlicher Erwerber be-
schrédnkt nach der Rechtsprechung des Bundesver-
waltungsgerichts insoweit in verfassungsmaBig zu-
ldssiger Weise die Rechte von Alteigentiimern (vgl.
etwa BVerwG, Beschl. v. 20. Januar 1994 -7 B 8.94 —
VIZ 1994, S. 186). Die von den Zivilgerichten vorge-
nommene Einschrdnkung des Schutzes auf den zivil-
rechtlich wirksamen Bestand dinglicher Rechte ent-
spricht nicht dem Geist der Gemeinsamen Erklarung
und des Vermogensgesetzes. Bei der im Entwurf vor-
gesehenen Heilungsvorschrift handelt es sich daher
lediglich um eine Klarstellung der urspriinglichen
Intention beider Regelungen. Sie entspricht zudem
der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts,
nach der das Vermogensgesetz — in ausdriicklicher
Abweichung vom BGH - auch auf faktisch wirk-
same Vermdgensentziehungen anwendbar ist (vgl
BVerwG, Urt. v, 30. Juni 1994 - 7 C 24.93 — VIZ 1994,
S. 538 =ZOV 1994, S. 402).

Nach der Heilung zivilrechtlicher Méngel bleibt dem
Alteigentiimer die Moglichkeit, die Rickfiihrung des
Grundstiicks nach dem Vermdgensgesetz zu betrei-
ben und im Falle des Restitutionsausschlusses nach
§ 4 VermG Entschddigung zu verlangen. Die Vor-
schrift tiberwindet nur solche zivilrechtlichen Mén-
gel, die von der staatlichen Stelle zu vertreten sind.

aa) Zu Absatz 1

Absatz 1 fingiert die Wirksamkeit der Ubertragung
einer der in Satz 1 genannten dinglichen Rechtsposi-
tion durch eine staatliche Stelle trotz des Vorhanden-
seins eines (zivilrechtlichen) Mangels. Gleichgestellt
sind Handlungen des Vorstandes einer landwirt-
schaftlichen Produktionsgenossenschaft (wesentlich
vor allem fir die Zuweisung eines Nutzungsrechtes)
oder einer als staatlicher Treuhdnder oder Verwalter
handelnden Person.

Geheilt werden bei der Ubertragung von Grund-
stiicken oder Gebduden die dafiir notwendigen
Rechtsgeschdéfte. Dies sind schuldrechtliche Vertrage
(Kauf, Tausch, Schenkung etc.), die allerdings nach
§ 297 Abs. 1 ZGB zugleich die unbedingte und unbe-
fristete Erkldrung des VerduBerers und Erwerbers
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enthalten muBten, da8 das Eigentum an dem Grund-
stiick auf den Erwerber iibergehen soll. Die Heilung
betrifft daher - nach dem Verstdndnis des BGB - so-
wohl schuldrechtliche als auch sachenrechtliche Ele-
mente. Sie ersetzt hingegen eine etwa fiir die Wirk-
samkeit des Erwerbs notwendige Grundbucheintra-
gung nicht. Ist die Grundbucheintragung bereits er-
folgt, verschafft die Vorschrift dem (bislang vermeint-
lichen) Erwerber Eigentum; fehlt es an der Eintra-
gung, erhilt dieser einen Eigentumsiibertragungsan-
spruch.

Bei der Verleihung oder Zuweisung von Nutzungs-
rechten bezieht sich die Vorschrift auf die Wirksam-
keit des Rechtsaktes als Ganzem.

Satz 2 nennt Regelbeispiele fiir zivilrechtliche Man-
gel, die im Einzelfall unbeachtlich sind:

-~ Von Nummer 1 sind Falle erfaBt, in denen staat-
liche Stellen unter Uberschreitung ihrer gesetzli-
chen Befugnisse dingliche Rechtspositionen iiber-
tragen haben. Die Vorschrift betrifft auch Falle, in
denen die Uberfithrung in Volkseigentum oder die
Inanspruchnahme eines Grundstiicks durch eine
LPG unwirksam war und die staatliche Stelle aus
diesem Grunde keine Berechtigung zur Ubertra-
gung dinglicher Positionen hatte.

-~ Nummer 2 bezieht sich auf die von der Rechtspre-
chung haufig behandelte Fallgruppe der Bestel-
lung eines Treuhdnders oder Verwalters fiir ein
Grundstiick. Méangel beim Bestellungsakt oder
eine Uberschreitung der Befugnisse des Treuhéan-
ders oder Verwalters sollen unbeachtlich sein.

Auch bei weiteren zivilrechtlichen Méngeln soll im
Einzelfall eine Heilung méglich sein.

Der zweite Halbsatz des Satzes 1 macht die Heilung
von der einschrénkenden Voraussetzung abhéngig,
daB der Erwerber auf den Bestand seines Erwerbs in
der DDR vertrauen durfte. Dies ist im Streitfall von ei-
ner entsprechenden Wertung des erkennenden Ge-
richts abhédngig. Ein schiitzenswertes Vertrauen des
Erwerbers auf den Bestand seines Erwerbs kann ins-
besondere dann angenommen werden, wenn er den
unmittelbaren Besitz iber das Grundstiick iber meh-
rere Jahre ausgeiibt oder sein Rechtserwerb unwi-
dersprochen ins Grundbuch eingetragen wurde. Ob
im Einzelfall ein anzuerkennender Vertrauenstatbe-
stand begriindet wurde, hangt auch von der Art des
Mangels ab. Wurde bei der VerduBerung an den jet-
zigen Erwerber etwa die notarielle Form nicht einge-
halten und wurde diese auch nicht durch eine Beur-
kundung des Liegenschaftsdienstes ersetzt, konnte
kein Vertrauen in den Bestand begriindet werden.
Die Nichteinhaltung dieser Formvorschriften fallt
auch in der DDR in das allgemeine Lebensrisiko
eines jeden. Anders kénnten allerdings Félle zu be-
urteilen sein, in denen statt des Notars ein insoweit
nicht befugter Mitarbeiter gehandelt hat.

bb) Zu Absatz 2

Absatz 2 schlieit eine Heilung aus, wenn der Erwer-
ber unredlich im Sinne des § 4 Abs. 3 Buchstabe b
oder ¢ VermG war. Anders als im Vermdgensgesetz
(§ 4 Abs. 3 Buchstabe a) soll eine Heilung nur bei po-

16

sitiver Kenntnis des Mangels seitens des Erwerbers
ausgeschlossen sein.

cc) Zu Absatz 3

Vor Inkrafttreten der Vorschrift ergangene und in
Rechtskraft erwachsene Entscheidungen sollen un-
bertihrt bleiben.

d) Zu§ 11

Die Ubertragung des kraft Gesetzes zugewiesenen
Bodenreformlandes ist nach § 11 Abs. 3 Satz 2 ge-
biihrenfrei. Diese Befreiung sollte auch fiir die Ausla-
gen und auch fiir die Berichtigung des Grundbuchs
gelten. Die notwendigen Kosten des Verpflichteten
soll der Berechtigte tragen. Dies soll durch die Neu-
fassung der Séatze 2 und 3 klargestellt werden.

Bei der Geltendmachung von Anspriichen nach den
Vorschriften iiber die Abwicklung der Bodenreform
konnen Klagen zu erheben sein. Die Gerichte vernei-
nen dabei meist den Belegenheitsgerichtsstand und
verweisen Rechtsstreite an den allgemeinen Ge-
richtsstand des Schuldners. Der aber ist namentlich
bei Erbengemeinschaften schwer auszumachen und
kann Zustédndigkeitsbestimmungen nach § 36 Nr. 6
der ZivilprozeBordnung auslésen. Dies ist sehr auf-
wendig und lieBe sich vermeiden, wenn kraft Geset-
zes die Belegenheit als ausschlieBlicher Gerichts-
stand bestimmt wird. Dem dient die Anderung des
Absatzes 4.

Die Vorschrift des § 12 stellt darauf ab, daB das
Grundstiick als Privateigentum eingetragen ist. Das
ist dann nicht ausreichend, wenn Besitzwechselpro-
tokolle vorliegen, die zu DDR-Zeiten nicht mehr voll-
zogen worden sind. Hier muB zum Schutz solcher
Nutzer ein zuséatzlicher Auflassungsanspruch be-
grindet werden. Dieser muB aber auf die Félle be-
grenzt werden, daB bei Inkrafttreten des Gesetzes
noch Volkseigentum oder Eigentum der Bundesan-
stalt fiir vereinigungsbedingte Sonderaufgaben (frii-
her: Treuhandanstalt) im Grundbuch eingetragen ist.
Ist das Grundstiick verduBert worden, steht das
Eigentumsrecht des Erwerbers einem Anspruch ent-

gegen.

e) Zu§ 12

Bei den Grundstiicken nach § 12 Abs. 1 Nr. 2 und
Abs. 2 Nr. 1 Buchstabe b handelt es sich um be-
wohnte Hausgrundstiicke und die dazugehérigen
Gérten. Schutzgut dieser Vorschriften ist die Woh-
nung der dort wie Eigentiimer lebenden Menschen.
Die Hausgrundstiicke wurden ihnen zur Wohnung
Gberlassen, seit der Besitzwechselverordnung 1975
auch, wenn sie nicht in der Landwirtschaft gearbeitet
haben. Im Sinne der beabsichtigten Nachzeichnung
der DDR-Besitzwechselpraxis ist das Kriterium der
Zuteilungsféhigkeit in diesem Zusammenhang sy-
stemfremd und deshalb zu streichen.

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

In Absatz 3 ist versehentlich davon die Rede, daB die
Tatigkeit in der Land-, Forst- und Nahrungsgtiter-
wirtschaft ,vor" Ablauf des 15. Mérz 1990 erfolgt
sein muB. Gemeint war aber, daB alle in der 2. Alter-
native genannten Kriterien bei Ablauf des 15. Marz
1990 gegeben sein muBten. Die Einfligungen stellen
klar, daB in Nachzeichnung der Bodenreformvor-
schriften grundsétzlich auf die Tatigkeit in Betrieben
der Land-, Forst- und Nahrungsgtiterwirtschaft abzu-
stellen ist, ohne daB die Urproduktion im selbstan-
digen Betrieb oder in wissenschaftlichen Instituten
ausgegrenzt wird.

f) Zu§ 13

In § 13 Abs. 3 Satz 3 ist libersehen worden, daB der
Fiskus auch Anspriiche nach § 12 Abs. 2 Nr. 1
Buchstabe d haben kann. Diese mubB er auch sichern
kénnen.

g) Zu§ 14

Die Verjdhrung soll alle Anspriiche nach § 11 erfas-
sen, nicht nur die nach § 11 Abs. 3 Satz 1. Deshalb ist
eine Anpassung geboten.

h) Zu § 16

Fir die Geltendmachung der Anspriiche nach § 11
durch den Landesfiskus fehlen bisher Vorgaben. Dies
ist im Interesse der Nutzer, z. B. im Zusammenhang
mit Vergleichen oder Anspruchsverzichten, geboten.
Der neue Satz 4 sieht hierzu vor, daB der Landesfis-
kus nach MaBigabe der fiir seine eigenen Angelegen-
heiten geltenden Vorschriften vorzugehen hat. Er ist
damit abgesichert.

Zu Artikel 4 (Anderung des Schuldrechts-
anpassungsgesetzes)

Zu Nummer 1 (Anderung des § 38)

Die Vorschrift betrifft Uberlassungsvertrdge zu
Wohnzwecken, durch die ein Grundstiick mit einem
aufstehenden Gebdude tiberlassen wurde, wenn sich
die in § 12 Abs. 2 SachenRBerG bezeichneten Inve-
stitionen nicht nachweisen lassen. Nach der hisheri-
gen Gesetzesfassung besteht ein absoluter Kiindi-
gungsausschluB bis zum 31. Dezember 1995 (Ab-
satz 1); bis zum 31, Dezember 2000 sind Eigenbe-
darfskiindigungen des Grundstiickseigentiimers nur
bei einer Unzumutbarkeit des Ausschlusses des Kiin-
digungsrechts zulassig (Absatz 2). Uberlassungsver-
trdge waren nach ihrer einzelvertraglichen Ausge-
staltung (lange Vertragsdauer, oftmals mit Verlange-
rungsoption sowie Einrdumung einer eigentiimer-
dhnlichen Stellung) in der DDR besonders bestands-
kréftig. Soweit diese Uberlassungsvertrage in Miet-
verhéltnisse {ibergehen, sind hinsichtlich der Kiindi-
gungsschutzregelungen zunachst die fiir Mietver-
hédltnisse im allgemeinen gegeniiber Eigenbedarfs-
kiindigungen geltenden Kiindigungsschutzfristen,
die nach Artikel 3 des Entwurfs bis zum 31. Dezember
1998 verldangert werden sollen, als Maf@istab heranzu-

ziehen. Denn es miissen, insbesondere auch aus ver-
fassungsrechtlicher Sicht, die berechtigten Belange
des mit der Kindigungsschutzfrist belasteten Grund-
stiickseigentiimers einbezogen werden. Deshalb ist
es sachgerecht, die Kiindigungsschutzfrist fiir Uber-
lassungsnehmer, die nunmehr das Wohngebdéude als
Mieter nutzen, in Anlehnung an andere Wohnungs-
mietverhaltnisse zu bestimmen, andererseits aber der
besonderen Bestandskraft von Uberlassungsvertra-
gen durch eine mafBvolle Besserstellung gegeniiber
Wohnungsmietern im allgemeinen Rechnung zu tra-
gen. In der Neufassung des § 38 Abs. 1 Schuld-
RAnpG sollen deshalb ordentliche Kiindigungen des
Grundstlickseigentiimers bis zum 31. Dezember 1997
ausgeschlossen sein. Nach § 38 Abs. 2 SchuldRAnpG
soll der Grundstiickseigentiimer in der Zeit vom 1. Ja-
nuar 1998 bis zum 31. Dezember 2005 nur bei Vorlie-
gen von Eigenbedarf zu Wohnzwecken kiindigen
dtrfen, wenn der Ausschlufl des Kiindigungsrechtes
fir ihn unzumutbar ware. Dem Grundstiickseigentii-
mer wird durch § 35 SchuldRAnpG ein sofortiger An-
spruch auf Zahlung des im Beitrittsgebiet dann vor-
aussichtlich durch das Mieteniiberleitungsgesetz er-
hohten Mietzinses zugebilligt, so daB ein finanzieller
Ausgleich fiir die Beschrdnkung seiner Eigentiimer-
rechte vorhanden ist.

Zu Nummer 2 (Anderung des § 39)

§ 39 SchuldRAnpG verlangert in der bisherigen Ge-
setzesfassung die Kiindigungsschutzfrist des § 38
Abs. 2 SchuldRAnpG fiir Uberlassungsvertrage zu
Wohnzwecken bis zum 31. Dezember 2010, wenn der
Nutzer auf dem Grundstiick in nicht unerheblichem
Umfang Um- und Ausbauten oder wesentliche bau-
liche MaBnahmen zur Substanzerhaltung des Ge-
bdudes unternommen hat. Von der Vorschrift werden
Félle bis zum Grenzbereich zur Sachenrechtsbereini-
gung erfafit. Nach Verlangerung der Kiindigungs-
schutzfristen in § 38 SchuldRAnpG ist eine entspre-
chend angemessene Verldngerung der Frist in § 39
SchuldRAnpG um fiinf Jahre bis zum 31. Dezember
2015 erforderlich.

Zu Nummer 3 (Anderung des § 52)

Die Vorschrift betrifft Grundstiicke, die auf der
Grundlage eines schuldrechtlichen Vertrages mit ei-
nem zu Wohnzwecken genutzten Gebdude bebaut
wurden. Bereits nach der derzeitigen Gesetzesfas-
sung ist bei fortbestehender Nutzbarkeit des Gebau-
des eine ordentliche Kiindigung des Grundsticks-
eigentiimers bis zum 31. Dezember 2000 ausge-
schlossen (Absatz 1). In den ndchsten fiinf Kalender-
jahren ist die Eigenbedarfskilindigung eingeschrankt
(Absatz 2 Satz 1). Diese Frist verldngert sich um die
Restnutzungsdauer des vom Nutzer errichteten Ge-
bdudes, langstens bis zum 31. Dezember 2020
(Absatz 2 Satz 3). In der Begriindung zum damaligen
Gesetzentwurf ist zum Ausdruck gebracht, daB in
dieser Fallgruppe der Schutz der vom Nutzer vorge-
nommenen erheblichen Investitionen auf langere
Frist Vorrang beanspruchen kann vor dem Interesse
des Eigentiimers an einer eigenen Grundsticksnut-
zung. Die Tatsache, daB der Nutzer des Grundstiicks
das Wohngebédude zur Befriedigung seiner elementa-
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ren Wohnbediirinisse errichtet hat, rechtfertigt es,
lber den reinen Amortisationsgedanken hinaus ei-
nen weitergehenden Kiindigungsschutz als im Falle
der Errichtung von Gebduden zu gewerblicher oder
sonstiger Nutzung einzurdumen. Es bleibt dann -
wie nach der bisherigen Regelung - ein um zehn
Jahre ldangerer Kiindigungsschutz als bei den in
Mietverhéltnisse iibergeleiteten Uberlassungsvertra-
gen gemdf § -39 SchuldRAnpG. DemgemaB ist der
AusschluB des Rechts zur ordentlichen Kiindigung
des Grundstiickseigentiimers bei fortbestehender
Nutzungsméglichkeit des Wohngebadudes bis zum
31. Dezember 2005 gerechtfertigt. Eigenbedarfskiin-
digungen werden danach - wie bisher - fiir die fol-
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genden finf Jahre bis zum 31. Dezember 2010 ein-
geschrdnkt. Fiir den Fall einer méglichen weiteren
Nutzung (Restnutzungsdauer) wird diese Frist — wie
bisher — um weitere 15 Jahre bis zum 31. Dezember
2025 verlangert. Unter Berdcksichtigung der Rest-
nutzungsdauer und des Wohnbediirfnisses ist damit
den berechtigten Interessen des Nutzers eines von
ihm auf schuldrechtlicher Grundlage errichteten
Wohngebéaudes hinreichend Rechnung getragen.

Zu Artikel § (Inkrafttreten)
Der Artikel regelt das Inkrafttreten des Gesetzes.
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Stellungnahme der Bundesregierung

A. Allgemeines

Mit dem Wirksamwerden des Beitritts stand der Ge-
setzgeber vor der Aufgabe, die offenen Vermdgens-
fragen zu regeln und vor allem die Eigentums- und
Nutzungsverhéltnisse an Grund und Boden umfas-
send zu bereinigen. Diese Aufgabe war besonders
schwierig, weil sich das Vermégens- und Eigentums-
recht der Deutschen Demokratischen Republik zum
Teil sehr weit von dem Vermdogens- und Eigentums-
recht der alten Bundesldnder entfernt hatte, Hinzu
kam, daB in der fritheren Deutschen Demokratischen
Republik vor allem Nutzungsverhéltnisse an Grund
und Boden oft ohne Beriicksichtigung der Boden-
eigentumsverhéltnisse, oft auch ohne Beachtung der
einschldgigen gesetzlichen Vorschriften in vielen
Féllen rein faktisch gestaltet worden waren. Der Ge-
setzgeber konnte diese groBe Aufgabe nicht in einem
Zuge bewdltigen. Im Einigungsvertrag konnte nur
das Vermogensgesetz in seiner urspringlichen Fas-
sung vom 29. September 1990 und das Investitions-
gesetz vom gleichen Tage erlassen und durch Ein-
stellung entsprechender Uberleitungsvorschriften in
das Einfihrungsgesetz zum Biirgerlichen Gesetz-
buche die bestehenden Nutzungsverhdltnisse an
Grund und Boden sowie beschrdnkte dingliche
Rechte an Grundstiicken mit ihrem bisherigen Inhalt,
Rang und Umfang aufrechterhalten werden. Im iibri-
gen blieb die Neuordnung des Vermdgens- und
Eigentumsrechts der neuen Bundeslinder dem ge-
samtdeutschen Gesetzgeber iiberlassen. Dieser hat
seine Aufgabe namentlich durch folgende umfang-
reiche Gesetze bewaltigt:

~ Gesetz zur Beseitigung von Hemmnissen bei der
Privatisierung von Unternehmen zur Férderung
von Investitionen vom 22, Méarz 1991 (BGBL I
S. 766),

~ Zweites Vermogensrechtsdnderungsgesetz vom
14. Juli 1992 (BGBL. 1 S. 1257),

- Registerverfahrensbeschleunigungsgesetz
20. Dezember 1993 (BGBL. 1 S. 2182),

- Sachenrechtsanderungsgesetz vom 21. September
1994 (BGBL. I S. 2457),

— Schuldrechtsénderungsgesetz vom 21. September
1994 (BGBL. 18, 2538) und

- Entschidigungs- und Ausgleichsleistungsgesetz
vom 27. September 1994 (BGBL. 1 S. 2624).

vom

Zu diesen Gesetzen sind eine Reihe von Ausfiih-
rungsvorschriften ergangen, von denen insbesondere
folgende zu nennen sind:

- Unternehmensriickgabeverordnung vom 13. Juni
1991 (BGBL I S. 1542),

— Nutzungsentgeltverordnung vom 22 Juli 1993
(BGBL.1S. 1339),

Anlage 2

— Hofraumverordnung vom 24. September 1993
(BGBL 1S. 1658),

- Gebaudegrundbuchverfligung vom 15. Juli 1994
(BGBL. I S. 1606), '

-'Grundbuchvorrang'verordnung vom 3. Oktober
1994 (BGBI.1S. 2796),

— Sonderungsplanverordnung vom 2. Dezember
1994 (BGBL I S. 3701),

- Sachenrechts-Durchfiihrungsverordnung
20. Dezember 1994 (BGBI. 1 S. 3900),

- Schuldverschreibungsverordnung vom 21. Juni
1995 (BGBI. I S. 846).

vom

Mit diesen Gesetzen und Verordnungen steht ein
umfassendes Instrumentarium zur Neuordnung des
Vermogens- und Eigentumsrechts zur Verfiigung,
das sich bewdhrt hat und keiner grundsatzlichen An-
derungen bedarf. Dies gilt gerade auch im Hinblick
auf die Rechtstellung des Nutzers eines fremden
Grundstiicks. Seine Interessen sind insbesondere
im Vennégensgesetz, im Sachemechtsbereinigungs—
und im Schuldrechtsanpassungsgesetz in groBtmog-
lichem Umfang beriicksichtigt worden. Der redliche

-Erwerb schlieBt in groBem Umfang die Riickiibertra-

gung nach dem Vermogensgesetz aus. Soweit ein
AusschluBl nicht begriindet ist, bestehen zusétzlich
Ankaufsrechte nach § 121 des Sachenrechtsbereini-
gungsgesetzes, das dem Nutzer im {ibrigen auch
dann Rechte einrdumt, wenn er keine formlichen,
sondern nur faktische Positionen erworben und In-

.vestitionen vorgenommen hat. Im Schuldrechtsan-

passungsgesetz tragt eine groBziigige Kindigungs-
schutzregelung Sorge dafiir, daB der Besitz eines Er-
holungsgrundstiickes dem Nutzer sehr lange erhal-
ten bleibt. Die Bundesregierung teilt deshalb nicht
die Einschétzung des Bundesrates, daB die bisher er-
lassenen Vorschriften Liicken offenlassen, die insbe-
sondere eine Verbesserung der Rechtsstellung des -
Nutzers erforderlich machen.

Im Mietrecht ist die Bundesregierung dem Auftrag
aus dem Einigungsvertrag nachgekommen, die Mie-
ten auf die Vergleichsmiete unter Berticksichtigung
der Einkommensentwicklung im Beatnttsgeblet an-
zuheben.

- Die Erste Grundmietenverordnung (1. GrundMV)
und die Betriebskosten-Umlageverordnung, beide
vom 17. Juni 1991 (BGBI. I S. 1269 und 1270), bil-
den die Grundlage der Mietenreform.

— Aufgrund der (gestiegenen Mietereinkommen
konnten zum 1. Januar 1993 und zum 1. Januar
1994 mit der Zweiten Grundmietenverordnung
(2. GrundMV) vom 27. Juli 1992 (BGBL. I S. 1416)
weitere Anpassungsschritte in Richtung auf das
Vergleichsmietensystem vollzogen werden.
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-~ Mit dem Mieteniberleitungsgesetz vom 6. Juni
1995 (BGBL. I S. 748) ist der letzte Schritt getan; ab
Anfang 1998 wird im Beitrittsgebiet das Ver-
gleichsmietensystem gelten,

Die Rechtseinheit wird deshalb 1998 im Miethohe-

recht erreicht sein. Unter diesem Gesichtspunkt sieht -

die Bundesregierung keine Notwendigkeit fiir eine
weitere Verldngerung von Sonderrechten fiir den
Kﬁndigungsschutq im Beitrittsgebiet.

Die Bundesregierung verkennt allerdings nicht, daB
sich bei groBen Regelungswerken der dargestellten
Art Verbesserungsbedarf in dem einen oder anderen
Punkt ergeben kann. Hierzu liegen bereits konkrete
Vorschldge der L&nder und der notariellen Praxis
zum Dienstbarkeitsrecht, zur Grundbuchbereinigung
und zum Erbbaurecht vor. Diese und kiinftig anfal-
lende Vorschldge wird die Bundesregierung priifen
und zu gegebener Zeit konkrete Vorschlage unter-
breiten. Hierbei soll vor allem in zeitlicher Hinsicht
auch dem Umstand Rechnung getragen werden, daB
die Fahigkeit der Gerichte und Behoérden zur Auf-
nahme und sinnvollen Umsetzung ‘der erlassenen
Vorschriften an ihre Grenzen zu stofen beginnt. Ge-
richten und Behoérden wird deshalb Zeit zu geben
sein, sich mit den erlassenen Vorschriften zu befas-
sen und nach den zweckmaéBigsten Wegen zu su-
chen, diese in der Praxis umzusetzen. Die Bundes-
regierung wird ihr Augenmerk auch darauf lenken,
daB sich die Anderungen auf das notwendige MaB
beschranken und méglichst gebiindelt erfolgen. Vor
diesem Hintergrund kann die Bundesregierung dem
vorliegenden Gesetzentwurf iberwiegend nicht zu-
stimmen, und zwar aus folgenden Griinden:

~ Der Entwurf versucht vor allem im Vermégens-
und Schuldrechtsanpassungsgesetz die den bisher

. erlassenen Vorschriften zugrundeliegenden Wer-
tungen einseitig zu Lasten des Anmelders bzw.
des Grundstiickseigentiimers zu' verschieben,
ohne daB dies sachlich geboten wire.

- Bei den ricksténdigen Entschddigungen soll eine
einseitige Umschichtung von Entschédigungs-
lasten auf Kosten des Bundes erfolgen.

~ In der Frage der Behandlung zivilrechtlicher Mén-
gel von Enteignungen steht ein Regelungsbedarf
noch nicht fest.

— Im tbrigen enthélt der zahlenméBig Giberwiegen-
de Teil der Vorschldge Klarstellungen, auf die die
Praxis im wesentlichen nicht angewiesen ist.

'B. Zu den einzelnen Vorschriften

Zu Artikel 1 (Anderung des Vermégensgesetzes)

Zu Nummer 1 (Anderung von § 3)

§ 3 Abs. 3 des Vermdgensgesetzes verpflichtet den
Verfiigungsberechtigten eines von einem Restitu-
tionsanspruch betroffenen Vermbgenswertes, folgen-
de Geschdfte ohne Zustimmung des Anmelders zu
unterlassen:

1. den AbschluB dinglicher Rechtsgeschifte (z. B. die
VerduBerung),
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2. die Eingehung langfristiger veriraglicher Ver-
pflichtungen,

3. die Vornahme von Handlungen, welche die spa-
tere Dispositionsfreiheit des Alteigentiimers iiber
den Vermégenswert nicht nur unerheblich beein-
trdchtigen (z. B. Zerstérung, Beschiadigung, Abri8,
Umbau, Anbau, Neubau, Modernisierung).

Dieser Schutz soll nach dem Entwurf bei Enteignun-
gen, die ausschlieflich auf besatzungsrechtlicher
oder besatzungshoheitlicher Grundlage vorgenom-
men wurden, sowie bei Vorhandensein dinglicher
Nutzungsrechte beseitigt werden. Diesen Anderun-
gen kann aus folgenden Griinden nicht zugestimmt
werden:

- Die Herausnahme von Enteignungen, die auf be-
satzungsrechtlicher oder besatzungshoheitlicher
Grundlage beruhen, orientiert sich zwar an der
Bereichsausnahme in § 1 Abs. 8 Buchstabe a des
Vermogensgesetzes. Dabei wird aber nicht be-
ricksichtigt, daB diese Bereichsausnahme nur auf
den ersten Blick abgrenzungsscharf ist, weil im
Einzelfall streitig sein kann, ob eine Enteignung
auf besatzungsrechtlicher oder besatzungshoheit-
licher Grundlage beruht. In dieser - entscheiden-

- den - Frage flihrt der Vorschlag gegeniiber dem
geltenden Recht, wonach § 3 Abs. 3 des Vermdo-
gensgesetzes fiir offensichtlich unbegriindete An- -
meldungen nicht gilt, nicht weiter. Fiir die Praxis
ist damit also nichts gewonnen. Im Ergebnis wird
vielmehr in einer Vielzahl von Féllen erst mit der
bestandskréftigen Entscheidung des Amtes oder
Landesamtes zur Regelung offener Vermdgens-
fragen feststehen, ob dle Ausnahme greift oder
nicht.

— Die Herausnahme von Grundstiicken. die mit
dinglichen Nutzungsrechten belastet sind, beruht
auf der Annahme, daB jeder Inhaber eines ding-
lichen Nutzungsrechts redlich ist. Diese Annahme
mag zwar durchaus fiir eine Vielzahl von Fallen
zutreffend sein. Die Verfiigungsbeschrankung des
§ 3 Abs. 3 des Vermagensgesetzes hat aber gerade
den Zweck, die Rechtsposition des Alteigentiimers
zu sichern, bis gekldrt ist, ob ein Fall von Unred-
lichkeit vorliegt oder nicht. Es geht nicht an, be-
reits vor der Entscheidung des Amtes zur Rege-
lung offener Vermoégensfragen von Gesetzes we-
gen vollendete Tatsachen zu schaffen. Das wirde
hier aber geschehen, weil der Anmelder nach dem
vorgeschlagenen § 3 Abs. 3 Satz 7 des Vermégens-
gesetzes auch die Aufwendungen des unredlichen
Nutzers zu ersetzen hétte, und zwar sogar ohne
Riicksicht darauf, ob sie zu einer Wertsteigeryng
oder Werterhaltung des GrundstuCks gefiihrt ha-
ben.

Bei der Zulassung von Modernisierungsmanahmen
ist zundchst zu beriicksichtigen, daB den Verfi-
gungsberechtigten nach § 3 Abs. 3 des Vermégens-
gesetzes solange, bis der Vermogenswert wieder an
den fritheren Eigentiimer zuriickgefiihrt wird, die
Pflichten eines Geschéftsfiihrers ohne Auftrag tref-
fen. Er darf daher — abgesehen von den nach den Be-
stimmungen des Investitionsvorranggesetzes zulés-
sigen investiven Aufwendungen - im wesentlichen



Deutscher Bundestag - 13. Wahlperiode

Drucksache 13/2022

nur solche Geschafte tatigen, die der Erfallung von
Rechtspflichten des Eigentiimers oder der Instandset-
zung, Instandhaltung oder Bewirtschaftung des Ver-
mogenswertes dienen.

Bei diesem Grundsatz wird es aus der Sicht der Bun-
desregierung bleiben miissen. Es wird also - auch
aus verfassungsrechtlichen Griinden (Artikel 14 des
Grundgesetzes) — nicht moéglich sein, allein das
Uberwiegende Interesse des Verfligungsberechtig-
ten, bestimmte MaBnahmen durchzufiihren und da-
mit die Verfigungsbeschrdnkung zu durchbrechen,
entscheiden zu lassen. Ob zur Sicherung eines be-
stimmten Mindeststandards in restitutionsbehafteten
Wohngebduden neben MaBnahmen der Instandset-
zung und Instandhaltung auch bestimmte Mafnah-
men der Modernisierung nach § 3 Abs. 3 des Ver-
mogensgesetzes zugelassen werden kénnen, bedarf
einer intensiven fachlichen Erérterung.

Zu Nummer 2 (Anderung von § 7 Abs. 7)

Nummer 2 stellt sich als Folgednderung zu Nummer 1
dar; auf die dortigen Ausfliihrungen wird verwiesen.

Zu Nummer 3 {Anderung von § 9)

Dieser Anderung kann die Bundesregierung nicht
zustimmen, weil sie sie nicht fiir sachgerecht hélt.

Die Rechtslage zur Erfillung eines Anspruchs auf
Enteignungsentschddigung, der nach den zum Zeit-
punkt der Enteignung in der DDR anzuwendenden
gesetzlichen Bestimmungen begriindet war, aber
nicht erfiillt worden ist (sogenannte steckengeblie-
bene Entschddigungen), stellt sich wie folgt dar:

1. Nicht nur das Sachobjekt selbst, sondern auch der
im Falle einer nicht rechtsstaatswidrigen Enteig-
nung an seine Stelle getretene Entschdadigungsan-
spruch kann einer ZwangsmaBnahme im Sinne
von § 1 Abs. 1 bis 7 des Vermdgensgesetzes, insbe-
sondere einer unlauteren Machenschaft im Sinne
von § 1 Abs. 3 des Vermoégensgesetzes, ausgesetzt
gewesen sein. Sind die gesetzlichen Vorausset-
zungen einer solchen Schddigung zu bejahen, be-
steht ein Anspruch auf Entschddigung fiir den ent-
zogenen Entschddigungsanspruch, dessen Hohe
sich nach § 5 des Entschddigungsgesetzes bemibBt.

Auch ein bereits bestandskraftig abgeschlossenes
Restitutionsverfahren ist auf Anregung des Be-
rechtigten hin von Amts wegen wieder aufzuneh-
men, wenn dieser Aspekt bei der Entscheidung
unberticksichtigt geblieben ist. Die bestandskraf-
tige Entscheidung ist in einem solchen Fall entge-
gen dem duBeren Anschein nur eine Teilentschei-
dung ilber den geltend gemachten vermogens-
rechtlichen Anspruch.

2. War Nachldssigkeit — sei es des Enteigneten, sei es
der damals zustandigen Stellen — die Ursache fiir
die unterlassene Festsetzung der Entschddigung
oder fur die unterlassene Erfiilllung einer festge-
setzten Entschadigung, handelt es sich also nicht
um eine gruppenspezifische politische Diskrimi-
nierung oder eine unlautere Machenschaft im Ein-
zelfall, besteht kein Anspruch nach dem Vermo-
gensgesetz. Vielmehr ist nach dem im Zeitpunkt

der die Entschidigung begrindenden MaBnahme
geltenden DDR-Recht zu urteilen, und der Ent-
schadigungsanspruch richtet sich gegen diejenige
Gebietskorperschaft oder sonstige - 6ffentliche
Hand, der der enteignete Vermodgenswert nach
den Bestimmungen des Einigungsvertrages zuge-
fallen ist. Die Artikel 21 und 22 des Einigungs-
vertrages sehen zur Frage nach dem heutigen
Schuldner des Entschddigungsanspruchs vor, daB
bei der Zuordnung einer bestimmten &ffentlichen
Zwecken dienenden Vermoégensmasse die Rechte
und Pflichten auf den Trager dffentlicher Verwal-
tung libergehen, dem die Vermdgensmasse zuge-
ordnet wird. Der in den Artikeln 21 und 22 des Eini-
gungsvertrages verwendete Begriff des Vermo-
gens bezeichnet dabei den Inbegriff aller Aktiva
und Passiva, die auf den als wirtschaftliche Einheit
zu betrachtenden Vermbgensgegenstand konkret
bezogen sind. In diese Richtung deutet auch das
Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 8. Juli
1994 (7 C 36.93, abgedruckt in VIZ 1994 S. 541 =
ZOV 1994 S. 405 mit Anm. Gruber VIZ 1994
S. 667). Fir Objekte, die der Wohnungsversorgung
dienen, ist die ,gleichzeitige Ubernahme der
anteiligen Schulden” sogar ausdriicklich bestimmt
(Artikel 22 Abs. 4 Satz 3 des Einigungsvertrages).

Der Schuldner kann die Einrede der Verjéhrung
nur erheben, wenn dies keine unzulédssige Rechts-
austibung darstellt.

In der Sache soll mit der Anderung des § 9 des Ver-
mogensgesetzes also nicht die Klarung einer noch of-
fenen Frage, sondern eine Umverteilung der Ent-
schadigungspflichten zu Lasten des Entschddigungs-
fonds erreicht werden. Dies kann die Bundesregie-
rung nicht akzeptieren. Die geltende Regelung ent-
spricht einem hergebrachten Grundsatz, daB Ver-
bindlichkeiten grundsétzlich von dem zu erfiillen
sind, dem die Vermdgenswerte gehdéren und unter
deren Einsatz die Verbindlichkeiten auch zu erfiillen
sind. Denn ohne dieses Haftungssubstrat wére der
Schuldner der Verbindlichkeiten nicht in der Lage,
diese zu erfiillen. -

Dieser Zusammenhang zwischen Vermogenswert
und Verbindlichkeit wird gerade bei der hier vorge-
schlagenen Anderung besonders deutlich. Die riick-
stdndigen Entschadigungszahlungen sollen nicht
von den durch die zugrundeliegenden Enteignungen
begqiinstigten Koérperschaften, also vorwiegend den
Kommunen und den Landern, sondern allein von
dem Entschddigungsfonds bezahlt werden. Dem Ent-
schddigungsfonds soll also eine zusatzliche Last auf-
gebiirdet werden. Er hat jedoch fiir neue Aufgaben
keine Reserven und wére daher gar nicht in der
Lage, diese Verbindlichkeit zu erfiillen.

Zu Nummer 4 (Anderung von § 11b Abs. 1)

Die Bundesregierung halt diese Regelung nicht fir
erforderlich.

Dem Biirger, der die Bestellung eines gesetzlichen
Vertreters nach MaBgabe von § 11b des Vermogens-
gesetzes beantragt, entstehen im Ergebnis schon
jetzt keine Kosten. Zwar muB der Blirger dem Vertre-
ter zundchst seine Aufwendungen ersetzen. Die da-
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fir entstehenden Kosten kann er aber in entspre-
chender Anwendung des § 16 Abs. 3 Satz 2 des Ver-
waltungsverfahrensgesetzes (vgl. § 11b Abs. 1 Satz 4
des Vermogensgesetzes) auf den Vertretenen abwal-
‘zen. Auch die zwischenzeitliche Belastung des Bir-
gers laBt sich vermeiden. Es ist ndmlich in aller Regel
sachgerecht, entweder eine juristische Person des
offentlichen Rechtes oder aber eine kommunale Ge-
sellschaft mit der Vertretung zu beauftragen. Diese
werden regelméBig in der Lage sein, dem Biirger die
von ihm an sich geschuldete Zahlung zu stunden, bis
er sie gleich an den Vertretenen weiterreichen kann.

Zu Nummer 5 (Anderung von § 20 VermG)

Auch dieser Regelung kann die Bundesregierung
nicht zustimmen.

Mit dem Vorkaufsrecht nach § 20 des Vermdgensge-
setzes soll den Mietern und Nutzern nicht eine Blei-
bemdglichkeit gesichert, sondern ein gewisser Aus-
gleich dafiir gewdhrt werden, daB sie sich nach er-
folgter Restitution oder Aufhebung der staatlichen
Verwaltung mit einem neuen Vertragspartner ar-
rangieren missen (vgl. Bericht des Rechtsausschus-
ses zum Registerverfahrensbeschleunigungsgesetz,
Drucksache 12/6228 S. 103). Der mit der Einrdumung
des Vorkaufsrechts bezweckte Schutz der Mieter und
Nutzer von Ein- und Zweifamilienhausern sowie von
Erholungsgrundstiicken setzt also erst nach der
Riickiibertragung des betreffenden Grundstiicks auf
den Berechtigten bzw. nach der Aufhebung der
staatlichen Verwaltung ein. Deshalb gewdhrt das
Vorkaufsrecht nach § 20 des Vermogensgesetzes den
Mietern und Nutzern keine Rechtsposition bei der
Abtretung des Rickiibertragungsanspruchs (vgl.
Bundesverwaltungsgericht in VIZ 1994 S. 127f.). Mit
diesem Sinn und Zweck des Vorkaufsrechts nach § 20
des Vermogensgesetzes wiére die vorgeschlagene Re-
gelung nicht vereinbar. Diese wiirde auch dem We-
sen des Vorkaufsrechts widersprechen. Denn ein
Vorkaufsfall liegt nur bei einem Verkauf des betref-
fenden Grundstiicks vor. Der Erwerber des Riick-
iibertragungsanspruchs riickt hinsichtlich des Vor-
kaufsrechts nach § 20 des Vermdgensgesetzes in die
Rechtsstellung des Berechtigten ein. Der Mieter oder
Nutzer kann daher sein Vorkaufsrecht ausiiben,
wenn der Erwerber des Riickiibertragungsanspruchs
das Grundstiick an einen Dritten weiterverkauft.

Der vorgeschlagenen Regelung bedarf es auch nicht
zum Schutz der Mieter und Nutzer vor einer even-
tuellen (Eigenbedarfs-)Kiindigung durch den Erwer-
ber des Riickiibertragungsanspruchs, der nach § 16
Abs. 2 Satz 1, § 17 Satz 1 des Vermogensgesetzes mit
der Riickiibertragung des Eigentums an dem betref-
fenden Grundstiick in die bestehenden Miet- und
Nutzungsverhéltnisse eintritt. Gegen die Gefahr
einer solchen Kiindigung sind die Mieter und Nutzer
bereits durch die Vorschriften des sozialen Miet-
rechts, insbesondere durch die sogenannte Sozial-
klausel des § 556a BGB ausreichend geschiitzt. Dies
gilt auch fiir den Grundstiickserwerber, dessen Er-
werb (weil er nicht redlich gewesen, nach dem
18. Oktober 1989 erfolgt oder nicht mehr zum Grund-
buchvollzug gelangt ist) nicht restitutionsfest ist, und
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der deswegen wieder Mieter wird (§ 17 Satz 5 des
Vermodgensgesetzes).

Das vorgeschlagene Vorkaufsrecht am Restitutions-
anspruch kénnte zudem immer nur kiinftige Abtre-
tungsfélle erfassen. Denn es wére aus verfassungs-
rechtlichen Griinden (Artikel 14 des Grundgesetzes)
ausgeschlossen, dem Zessionar einen erworbenen .
Restitutionsanspruch rickwirkend wieder wegzu-
nehmen, indem man die bereits vollzogene Abtre-
tung nachtrédglich als Vorkaufsfall deklarierte und
dem Nutzer ein Eintrittsrecht einrdumte. Nach Ein-
schdtzung der Bundesregierung ist der Handel mit
Restitutionsanspriichen, der unmittelbar nach der
Wiedervereinigung in groBerem Umfang zu beob-
achten war, mittlerweile erheblich zuriickgegangen.
Die Einfithrung eines Vorkaufsrechts am Restitu-
tionsanspruch wiirde also nichts Nennenswertes
mehr bewirken. Es bestiinde im Gegenteil die Ge-
fahr, damit nur den Unmut und Protest derer hervor-
zurufen, denen das Vorkaufsrecht nichts mehr niit-
zen wirde, weil es fir sie zu spat kdme.

Zu Nummer 6 (Anderung von § 33)

Die Bundesregierung stimmt dieser Regelung nicht
Zu.

Das geltende Recht 148t die angestrebte Form der
Teilverbescheidung zu. Das folgt aus § 31 Abs. 7 des
Vermogensgesetzes in Verbindung mit den §§ 9, 10
und 35 des Verwaltungsverfahrensgesetzes. Soweit
ndmlich eine Behdérde den Antrag auch vollstdndig
verbescheiden kann, kann sie ihn auch teilweise be-
scheiden (Bundesverwaltungsgericht, BVerwGE 72,
S. 306; Kopp, Verwaltungsverfahrensgesetz, 5. Aufl.
1991, § 9 Rn. 37, 38). Voraussetzung ist allein, daB der
Gegenstand des Antrags teilbar ist (Kopp a.a.O.
Rn. 41, 42). Das ist hier der Fall. Ein Teilbescheid, mit
dem der AusschluBl der Rickiibertragung gemas § 4
Abs. 1 und 2, § 5 des Vermégensgesetzes festgestellt
wird, hat keine Prajudizwirkung fiir den anschlieBen-
den Entschadigungsanspruch. Dieser setzt ndmlich
nicht nur den AusschluB der Riickiibertragung nach
§§ 4 und 5 des Vermogensgesetzes, sondern vor al-
lem voraus, daB der Anmelder dem Grunde nach an-
spruchsberechtigt ist. Diese Frage kann fiir den Aus-
schluB der Riickiibertragung aber offen bleiben, weil
es fiir diesen hierauf nicht ankommt. Aus den Griin-
den des ablehnenden Teilbescheids ergibt sich, daB
allein iber den AusschluB der Riickiibertragung ent-
schieden werden soll und iber die Berechtigung
dem Grunde nach noch nicht entschieden worden
ist.

In der Praxis wird von der Mdglichkeit, ablehnende
Bescheide allein auf einen der AusschluBitatbestdnde
der §§ 4, 5 des Vermdgensgesetzes zu stiitzen, aller-
dings verbreitet deswegen kein Gebrauch gemacht,
weil die Erfahrung gezeigt hat, dal derartige Be-
scheide in der Regel ohnehin nicht bestandskraftig
werden. Es erscheint in der Tat nicht sehr sinnvoll,
durch den Erla von Teilbescheiden kostentrdachtige
gerichtliche Auseinandersetzungen der Beteiligten
tiber das Vorliegen von AusschluBtatbesténden zu
provozieren, denen spiter vollstindig der Boden ent-
zogen wird, wenn im SchluBbescheid die Anspruchs-
berechtigung schon dem Grunde nach verneint wird.
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Die vorgeschlagene Regelung geht mithin an den Be-
dirfnissen der Praxis vorbei.

Zu Nummer 7 (Neufassung von § 37 Abs. 1)

Auch dieser Regelung stimmt die Bundesregierung
nicht zu, weil sie sie nicht fiir erforderlich halt.

Die Erwdhnung des Antrags auf gerichtliche Ent-
scheidung anstatt der verwaltungsgerichtlichen Kla-
ge in § 37 Abs. 1 Satz 1 des Vermogensgesetzes ist
unschddlich, so daB eine Anderung entbehrlich ist.
Der AusschluB einer Zustandigkeitsriige im verwal-
tungsgerichtlichen Verfahren ist in § 37 Abs. 1 Satz 2
des Vermogensgesetzes in seiner geltenden Fassung
bereits geregelt, so da8 eine zusétzliche Regelung
desselben Inhalts nicht erforderlich ist. '

Zu Artikel 2 (Anderungen des Investitionsvorrang-
gesetzes)

Zu Nummer 1 (Anderung von § 3 Abs. 1)

Mit der Anderung greift der Entwurf einen Vorschlag
auf, den die Fraktion der SPD in die Beratungen
des Zweiten Vermoégensrechtsanderungsgesetzes im
Deutschen Bundestag eingefiihrt hat. Seinerzeit ist
der Vorschlag mit der Mehrheit der Koalitionsfraktio-
nen abgelehnt worden. In der BeschluSempfehlung
des federfithrenden Rechtsausschusses zum Zwei-
ten Vermogensrechtsdnderungsgesetz heiBt es dazu
(Drucksache 12/2944 S. 58):

»Dieser Antrag wurde mit der Mehrheit der Koali-
tionsfraktionen im Ausschuf fiir Raumordnung,
Bauwesen und Stadtebau abgelehnt. Nach Ansicht
der Fraktion der SPD hétte man durch eine solche
MaBnahme einen investiven Schub erreichen kén-
nen. Demgegeniiber iiberwogen nach Auffassung
der Mehrheit die Gefahren eines solchen Schrittes:
Man werde den Anwendungsbereich dieses Inve-
stitionszwecks nicht mehr beherrschen koénnen.
Auch werde dadurch der Druck auf Mieter zuneh-
men, wegen Investitionen ihre Wohnungen zu rdu-
men.”

Daran hat sich nach Auffassung der Bundesregie-
rung im Grundsatz nichts gedndert.

Zu Nummer 2 (Anderung von § 4 Abs. 1 Satz 2)

Die Bundesregierung wird im September 1995 eine
Rechtsverordnung zur Verlangerung des Investi-
tionsverranggesetzes vorlegen.

Zu Artikel 3 (Anderung des Einfithrungsgesetzes
zum Birgerlichen Gesetzbuche)

Zu Nummer 1 (Anderung von Artikel 232 § 2)
Der Regelung wird nicht zugestimmt.

Sondervorschriften fiir Mietvertrdge in den neuen
Bundesldndern in Artikel 232 § 2 des Einfiihrungsge-
setzes zum Burgerlichen Gesetzbuche sind durch das
Gesetz vom 21. Dezember 1992 (BGBI. I S. 2116) nach
eingehender Diskussion bis zum Ablauf des 31. De-
zember 1995 verlangert worden. Nach Auffassung

der Bundesregierung war diese Verldngerung ausrei-
chend, um den Mietern in den neuen Bundesldndern
eine Umstellung auf das soziale Mietrecht des Biir-
gerlichen Gesetzbuches zu ermoglichen. Die Vor-
schriften des sozialen Mietrechts des Biirgerlichen
Gesetzbuches schrénken die Rechte des Vermieters,
den Mietvertrag zu kiindigen, stark ein und bewir-
ken damit einen hohen Schutz des Mieters. Dieser
reicht auch unter Beriicksichtigung der Besonderhei-
ten in den neuen Landern aus. Ein Fortbestand von
Artikel 232 § 2 des Einfithrungsgesetzes zum Biirger-
lichen Gesetzbuche ist daher nicht geboten.

Zu Nummer 2 (Anderung von Artikel 233)

Zu Buchstabe a — Anderung von § 2 Abs. 3

Der Anderung wird aus den gleichen Griinden wie
der in Artikel 1 Nr. 4 vorgesehenen Anderung nicht
zugestimmt.

Zu Buchstabe b - Streichung von § 2a Abs. 5 Satz 2
Diesem Vorschlag wird nicht zugestimmt.

Die Streichung von Artikel 233 § 2a Abs. 5 Satz 2 des
Einfuhrungsgesetzes zum Biirgerlichen Gesetzbuche
ist durch Artikel 3 Nr. 2 des am 9. Juli 1995 in
Kraft getretenen Vermoégensrechtsanpassungsgeset-
zes vom 4. Juli 1995 (BGBIL. I S. 895) bereits erfolgt.

Zu Buchstabe ¢ - Einfiigung von § 2d neu

Es geht um die Frage, ob eine allgemeine Heilung
zivilrechtlicher Méngel von Erwerbsvertragen und
Enteignungsakten erforderlich ist. Diese Diskussion
wurde ausgelost durch das Urteil des V. Senats des
Bundesgerichtshofs vom 11. Februar 1994 (NJW 1994
S. 1283, vgl. auch Urteil vom 24. Juni 1994, ZOV 1994
S. 386). Diese Entscheidung hatte Signalwirkung. Sie
wurde von vielen als eine Einladung dazu verstan-
den, die Wirksamkeit von Enteignungsakten sowie
Erwerbsvertragen aus und zum Volkseigentum zu
hinterfragen. Es schien so, als kénne das Vermdgens-
gesetz und insbesondere dessen § 4 Abs. 2 mit Hilfe
des Zivilrechts unter dem Gesichtspunkt der Nichtig-
keit einer Enteignung oder eines Erwerbsgeschaftes
unterlaufen werden. Demgegeniiber stellte sich das
Bundesverwaltungsgericht in seinem Urteil vom
30. Juni 1994 (NJW 1994 S. 2713 = ZOV 1994 S. 402)
auf den Standpunkt, daB Wirksamkeitsméangel ,un-
erheblich [seien], soweit sie ohne EinfluB auf den
Vermogensverlust zu Zeiten der DDR waren”.

Dieser sich bisher abzeichnende Gegensatz in den
Auffassungen des Bundesgerichtshofs und des Bun-
desverwaltungsgerichts wird mit dem Urteil des Bun-
desgerichtshofs vom 17. Marz 1995 (V ZR 100/93)
entschérft. Nach diesem Urteil ist eine Berufung auf
zivilrechtliche Mangel dann ausgeschlossen, wenn
der Fehler einen Tatbestand des Vermdgensgesetzes
erfiillt. Das Urteil des Bundesgerichtshofs entzieht
dem Vorschlag des Entwurfs zu einem erheblichen
Teil die Grundlage. Dieser Vorschlag zielt darauf ab,
ein Unterlaufen von § 4 Abs. 2 des Vermogensgeset-
zes mit Hilfe des Nichtigkeitsargumentes zu verhin-
dern. Das ist nach dem Urteil des Bundesgerichtshofs
nicht mehr nétig.
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Es wird aber zu priifen sein, ob die Rechtsprechung
auch im Ubrigen zu befriedigenden Ergebnissen fiihrt.

Zu Buchstabe d - Anderung von § 11

Zu Unterbuchstabe aa - Anderung von Absatz 3
Satz 2und 3

Gegen die vorgeschlagene Anderung bestehen keine
Bedenken.

Zu Unterbuchstabe bb - Ergdnzung von Absatz 4

Gegen die vorgeschlagene Regelung bestehen keine
Bedenken.

Zu Unterbuchstabe cc

Die vorgeschlagene Anderung betrifft einen Bereich
mit weiteren prifungsbedirftigen Sachverhalten. Es
gibt tiber die nicht vollzogenen Besitzwechselproto-
kolle und Entscheidungen hinaus auch eine Reihe
von Fallen, in denen durch die zustdndigen Stellen
die Umschreibung von Bodenreformstellen in Volks-
eigentum bewirkt wurde, ohne daB dafir ein sach-
licher Grund, z. B. die Aufgabe der Wirtschaft, be-
standen hétte. AuBerdem sind in vielen Fallen LPG
nicht als Rechtstrager von Volkseigentum, sondern
als Eigentiimer eingetragen worden, was nach dem
einschldgigen BeschluB des Prasidiums des Obersten
Gerichts vom 27. Juli 1965 (Neue Justiz S. 521) nicht
im Einklang mit den einschlagigen Vorschriften stand.

Zu Buchstabe e — Anderung von § 12

Zu Unterbuchstabe aa - Anderung von Absatz 1
Der Anderung wird nicht zugestimmt.

In § 12 Abs. 1 wird das Kriterium der Zuteilungs-
fahigkeit bei den faktischen Besitzwechseln verwen-
det. Dieser faktische Besitzwechsel war in den Vor-
schriften der Deutschen Demokratischen Republik
tber den Besitzwechsel bei Bodenreformgrundstik-
ken gar nicht vorgesehen, so daB schon deshalb nicht
davon gesprochen werden kann, daB die Zuteilungs-
fahigkeit hier systemwidrig ist. Sie hat den Zweck,
nicht jeden faktischen Besitzwechsel in den Schutz-
zweck der Norm einzubeziehen, weil nicht jeder fak-
tische Besitzwechsel schutzwiirdig ist. Nur mit dem
Merkmal der Zuteilungsfahigkeit kann der Begriff
des faktischen Besitzwechsels einigermaBen kon-
turenscharf gehalten werden. Streicht man dieses
Merkmal, wird die Praxis den faktischen Besitzwech-
sel kaum noch von der bloBen Inbesitznahme unter-
scheiden kénnen.

Zu Unterbuchstabe bb ~ Anderung von Absatz 2

Zur Anderung zu Dreffachbuchstabe aaa wird auf die
Ausfiihrungen zu Unterbuchstabe aa Bezug genom-
men. Im {brigen bestehen keine Bedenken.

Zu Unterbuchstabe cc - Neufassung des Absatzes 3

Die Neufassung bringt das Gewollte in der geltenden
Fassung deutlicher zum Ausdruck. Gegen die Ande-
rung bestehen deshalb keine Bedenken.

Zu den Buchstaben f, g und h — Anderung von §§ 13,
14 und 16

Gegen die vorgeschlagehen Klarstellungen bestehen
keine Bedenken.

Zu Artikel 4 (Anderung des Schuldrechts-
anpassungsgesetzes)

Zu Nummer 1 (Anderung von § 38)

Beiden Anderungen stimmt die Bundesregierung
nicht zu, weil sie hierfiir keinen sachlichen Grund er-
kennen kann.

Uberlassungsvertrage zu Wohnzwecken werden in
§ 34 des Schuldrechtsanpassungsgesetzes dem Recht
der Wohnraummiete unterstellt. Der Grund hierfir
liegt darin, daB sich ein Uberlassungsvertrag zu
Wohnzwecken sachlich nicht von einem Mietvertrag
unterscheidet. Aus diesem Grund ist in §§ 38, 39 des
Schuldrechtsanpassungsgesetzes eine eigensténdige
Kindigungsschutzregelung vorgesehen worden, die
sich an das Wohnraummietrecht anlehnt und deut-
lich von dem Kiindigungsschutzrecht fiir Erholungs-
grundstiicke in § 23 des Schuldrechtsanpassungsge-
setzes unterscheidet. Dies gilt insbesondere fiir die
hier aufgenommenen Fristen, die sich an den Uber-
leitungsfristen fiir das Wohnraummietrecht in Arti-
kel 232 § 2 des Einfilhrungsgesetzes zum Birger-
lichen Gesetzbuche anlehnen. Damit vertrdgt sich
eine Verldngerung der Fristen nicht. Das wird in den
Vorschldgen zur Verldngerung dieser Fristen nicht
berticksichtigt.

§§ 38, 39 des Schuldrechtsanpassungsgesetzes stel-
len im tibrigen auch eine angemessene Kundigungs-
schutzregelung dar. Er ist deshalb bei den Beratun-
gen des Entwurfs der Bundesregierung fir ein
Schuldrechtsanpassungsgesetz weder vom Bundes-
rat noch von dem Deutschen Bundestag beanstandet
worden. Seit Inkrafttreten der Vorschrift am 1. Januar
1995 sind auch keine Umstdnde bekannt geworden,
die die Vorschrift jetzt als unzweckmadBig oder erwei-
terungsbediirftig erscheinen lassen.

Zu Nummer 2 (Anderung von § 39)

Diesem Vorschlag wird ebenfalls nicht zugestimmt.
Es wird auf die Ausfithrungen zu Nummer 1 Bezug
genommen.

Zu Nummer 3 (Anderung von § 52)

Diesen Anderungen wird nicht zugestimmt. Fiir sie
gilt das zu Nummer 1 Ausgefiihrte entsprechend.
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