Bettina Sturm

Sachenrechtsbereinigung
und Gutglaubensfrist?

Der 31. Dezember 1996 ist fur alle Inhaber von Nutzungsrechten, insbe-
sondere fir Gebaudeeigentlimer ein wichtiger Stichtag. Ab diesem Zeit-
punkt ist ihre Rechtsposition nicht mehr uneingeschrénkt gesichert, well
zahlreiche Ausnahmen vom Vertrauensschutz auf die Richtigkeit der
Grundbuicher auslaufen. Dieswird zur Wiederherstellung des guten Glau-
bensfihren, was fir den Wirtschaftsstandort Ostdeutschland zunehmend
von Bedeutung ist, da bestehende Unsicherheiten beseitigt werden. Das
Auslaufen der Fristen birgt aber auch Gefahren fir ungesicherte Rechts-

positionen an ostdeutschen Grundstiicken.

Im einzelnen ist auf folgende Fallge-
staltungen hinzuweisen:

Herr H. ist zusammen mit seiner Ehe-
frau Eigentimer eines schmucken Eigen-
heimes, das beide noch zu DDR-Zeiten
mit Zustimmung der staatlichen Stellen
auf einem Grundstiick des ehemaligen
LPG-Mitgliedsund Nachbarn N. errichtet
hatten. Nach einem Kegelabend kommt
Herr H. ganz aufgeregt nach Hause. Sein
Kegelbruder Frank hatte ihm erzahlt, daid
die Eheleute H. das Eigentum an ihrem
Eigenheim verlieren wiirden, wenn Nach-
bar N. das Grundsttick verkauft. Herr und
Frau H. beflrchten nun, alle Mihen und
finanziellen Aufwendungen, insbesonde-
re die gerade abgeschlossene Renovie-
rung, seien vergeblich gewesen, zumal sie
um eine konkrete Verkaufsabsicht ihres
Nachbarn wissen.

Gebaudeeigentum

Im Zusammenhang mit dem Bau oder
Erwerb von Eigenheimen wurden Bir-
gern zu DDR-Zeiten an volkseigenen
Grundstiicken und an im Privateigentum
stehenden, aber von der L PG bewirtschaf -
teten Grundstiicken, Nutzungsrechte ver-
liehen bzw. zugewiesen. Mit dem Erwerb
oder der Errichtung des Eigenheimeswur-
den die Berechtigten Eigentimer des Ge-
baudes. Das Eigentum an Grund und Bo-
den erwarben sie dagegen nicht. Das selb-
sténdige Gebaudeeigentum entstand da-
bei unabhangig von einer Eintragung im
Grundbuch. Zwar bestand nach dem Recht
der DDR vielfach die Mdglichkeit, das
Bestehen von Nutzungsrechten bzw. das
sel bstandige Gebaudeei gentum durch Ein-
tragung im Grundbuch von Grund und
Boden und durch das Anlegen von Grund-
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biichern fur die Geb&ude nach auf3en zu
dokumentieren. Diesunterblieb jedochin
vielen Féllen.

Das selbstandige Gebéudeeigentum
blieb auch nach der Einfiihrung desBlrger-
lichen Gesetzbuches (BGB) im Beitritts-
gebiet im Zuge der Wiedervereinigung
bestehen. Dies geschah, obwohl das BGB
selbstandiges Gebaudeeigentum nicht
kennt und der Eigentiimer von Grund und
Boden grundsétzlich auch der Eigenttiimer
der darauf stehenden Gebaudeist. Fur den
Fortbestand des zu DDR-Zeiten entstan-
denen Gebaudeeigentums kommt es bis-
lang auch nicht darauf an, ob ein Gebaude-
grundbuch angel egt i st oder ob das Gebéau-
de im Grundbuch von Grund und Boden
vermerkt ist.

Diese Regelungen des Einigungsvertra-
geskallidieren jedoch mit dem sogenann-
ten , Gutglaubensschutz® des Grundbu-
ches. Dies bedeutet, dal3 ein im Grund-
buch nicht eingetragenes Recht demjeni-
gen gegenlber als nicht vorhanden gilt,
der davon nichts weif3 und im Vertrauen
hierauf beispielsweise das Grundstiick
kauft. Dies hétte zur Folge, dal3 der gut-
glaubige Erwerber des Grundstiickes das
Eigentum auch an dem Gebaude erwirbt
und der Eigentimer des Gebédudes sein
nicht eingetragenes Nutzungsrecht und
Gebaudeeigentum verliert. Zum Schutz
der Gebadudeeigentiimer sehen spezielle
Regelungen daher vor, dal3nichtim Grund-
buch eingetragene Nutzungsrechte und
nicht eingetragenes Geb&udeeigentum
nicht gutgléubig , wegerworben” werden
kénnen.

Die Eheleute H. brauchen daher zum
gegenwartigen Zeitpunkt einen Verlust
ihres Eigenheimes selbst dann nicht zu
befirchten, wenn Nachbar N. das Grund-
stuck veréuf3ert.

Bei diesen Vorschriften zugunsten von
Nutzungsberechtigten und Gebaudeeigen-
timern handelt es sich jedoch nur um
Ubergangsregelungen, die nach dem 31.
Dezember 1996 nicht mehr gelten. Dies
bedeutet nicht, dal3dasNutzungsrecht bzw.
dassel bstandige Gebaudeeigentumam 01.
Januar 1997 automatisch erlischt. Veréau-
[3ert jedoch Nachbar N. das Grundstiick
nach dem 31. Dezember 1996, gehen die
nicht im Grundbuch eingetragenen Rech-
te der Eheleute H. und somit auch das
Gebaudeei gentum unter, wenn der Erwer-
ber von diesen Rechten nichts weil3. Die
EheleuteH. habenindiesem Fall lediglich
einen Anspruch auf Wertersatz, der sich
gegen den Grundstiickseigentimer rich-
tet.

Wie kénnen sich die Eheleute H. gegen
einen gutglaubigen ,, Wegerwerb“ schit-
zen?

Die Eheleute H. kénnen den Verlust
ihres Gebaudeeigentums durch eine Ein-
tragung im Grundbuch verhindern. I st bis-
her noch kein Gebaudeeigentum eingetra-
gen, missen die Eheleute H. beim Grund-
buchamt einen Antrag auf Anlegung eines
Gebaudegrundbuches stellen. In diesem
Fall wird das Nutzungsrecht bzw. das
Gebaudeeigentum von Amts wegen bei
der Anlegung des Gebaudebuches auch
im Grundbuch von Grund und Boden ein-
getragen. Ist bisher zwar ein Gebaude-
grundbuch angelegt, aber kein entspre-
chender Hinweisim Grundbuch von Grund
und Boden enthalten, missen die Eheleu-
teH. diesnoch beim Grundbuchamt bean-
tragen. Sind Nutzungsrecht und Gebaude-
eigentum bis zum Stichtag 31. Dezember
1996 zugunstender EheleuteH. im Grund-
buch eingetragen, scheidet ein Rechts-
verlust durch gutglaubigen , Wegerwerb®
aus. Die Eheleute sind bereits dann ge-
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schitzt, wenn sie einen Antrag auf Eintra-
gung dieser Rechte biszum Stichtag beim
Grundbuchamt stellen, vorausgesetzt, der
Antrag ist begriindet und die Eintragung
erfolgt spéter.

Sachenrechtsbereinigungsgesetz

Ahnlichliegtder Fall fiir Frank, den K egel -
bruder der Familie H., der zwar nicht
Eigentiimer des von ihm gebauten Haus-
chensist, jedoch das Grundstiick tatsach-
lich nutzt und der nach den Bestimmun-
gendes Sachenrechtsbereinigungsgesetzes
zum Erwerb des Grundsttickes oder zur
Bestellung eines Erbbaurechtes berech-
tigtist. Auch dessen Bruder Klaus, der als
DDR-Birger ,sein Haus* in Anwendung
des Gesetzes tiber den V erkauf volkseige-
ner Eigenheime, Miteigentumsanteileund
Gebéaude fur Erholungszwecke vom 19.
Dezember 1973 erworben hat, gehért zu
diesen Féllen. Diese Gebaude standen auf
volkseigenem Grund und Boden, an dem
zugunsten der Erwerber ein Nutzungs-
recht zu verleihen war. Das Gesetz sah
auch die Anlegung eines Gebaudegrund-
buchblattes vor. Mit Eintragung des Er-
werbers in das Gebdudegrundbuch als
Gebaudeeigentiimer erwarb der Kaufer
personliches Eigentum am Geb&ude. Die
Vertrdge wurden vielfach nicht ord-
nungsgemal’ vollzogen, so dald weder ein
Nutzungsrecht noch selbsténdiges Eigen-
tum am Gebaude entstand. Dennoch ge-
wahrt das Sachenrechtsbereinigungsgesetz
dem redlichen Besitzer dieses Gebaudes
einen Anspruch gegen den Grundstiicks-
eigentumer wahlweise auf Ankauf des
Grundstuickes oder auf Bestellung eines
Erbbaurechtes.

Auch der Fall der sogenannten ,, unech-
ten Datsche* gehért hierher. Wurde ein
Wochenendhaus (Datsche) in Auslibung

einesverliehenen oder vertraglich verein-
barten Nutzungsrechts zu Erholungs-
zwecken errichtet (sog. , echte Datsche"),
so findet das SachenRBerG keine Anwen-
dung. Der Grundsticksnutzer hat in die-
sem Fall also kein Ankaufsrecht. Hat der
Nutzer das Wochenendhaus jedoch zu ei-
nem Wohnhaus umgebaut, obwohl die
Uberlassung zu Erholungszwecken den
Umbau nicht gestattete (sog. ,unechte
Datsche"), weshalb nach DDR-Recht auch
kein sel bsténdiges Eigentum am Gebé&ude
entstehen konnte, so ist das SachenRBerG
gleichwohl anwendbar und gewéhrt dem
Nutzer die erwadhnten Rechte auf Ankauf
des Grundstiickes oder auf Bestellung ei-
nes Erbbaurechtes.

Auch diese Rechte nach dem Sachen-
rechtsbereinigungsgesetz sind biszum 31.
Dezember 1996 vor einem Untergang
durch einen gutgléubigen lastenfreien Er-
werb des Grundstiickes geschiitzt. Uber
diesen Stichtag hinaus sind Frank, Klaus
und alle Betroffenen geschiitzt, wenn sie
vor dem 1. Januar 1997 beim Grundbuch-
amt den Antrag auf Eintragung einesVer-
merks zur Sicherung etwaiger Anspriiche
aus dem Sachenrechtsbereinigungsgesetz
stellen. Die Eintragung dieses Vermerks
ist nicht erforderlich, wenn der Nutzer
bereits bei einem Notar einen Antrag auf
Durchfihrung des notariellen Vermitt-
lungsverfahrens gestellt hat. In diesem
Fall veranlaf3t der Notar, dafd im Grund-
buch ein Vermittlungsvermerk eingetra-
gen wird, der ebenfalls einen gutglaubi-
genlastenfreien Erwerb des Grundstiickes
Uber den Stichtag hinaus verhindert.

Mitbenutzungsrechte

Auch bei Mitbenutzungsrechten, z. B.
Wege- oder Uberfahrtsrechten, ist der 31.
Dezember 1996 ein wichtiger Stichtag.
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Diese Rechte erléschen, wenn sie nicht
spétestens am 31. Dezember 1996 im
Grundbuch eingetragen werden. Ist der
Grundsttickseigentiimer nicht freiwillig
bereit, das Recht anzuerkennen und der
Eintragung im Grundbuch zuzustimmen,
so reicht die Erhebung der Klage auf Ab-
gabe der Eintragungsbewilligung aus, um
das Erldschen zu verhindern. Die Eintra-
gung eines sogenannten Rechtshangig-
keitsvermerks auf Ersuchen des Gerichts
verhindert nach Erhebung der Klage den
gutglaubigen , Wegerwerb"“.

Restitutionsgrundstiicke

Andere Félle liegen den Restitutionsan-
spriichen nach dem Vermdgensgesetz zu-
grunde. Die rechtlichen Probleme sind
jedoch zumindest strukturell &hnlich. Ty-
pisch kénnte folgender Sachverhalt sein:
Herr E. Ubersiedelte 1970 in die BRD.
Die Erteilung der Ausreisegenehmigung
wurde davon abhangig gemacht, dal? er
sein mit einem Einfamilienhaus bebautes
Grundstuck an Herrn B. verauR3ert. Dies
hat er getan. Herr B. istim Grundbuch a's
Eigentimer eingetragen. Form- und frist-
gerecht hat Herr E. inzwischen beim zu-
standigen Vermogensamt einen Antrag
auf Rickubertragung des Grundbesitzes
gestellt. Er fragt sich nun, ob seine Riick-
Ubertragungsanspriiche gesichert sind.
Trifft die Behauptung des Herrn E. zu,
so erwarb Herr B. das Grundstiick auf-
grundunlauterer MachenschaftenundHerr
E. kann die Rickibertragung des Grund-
stiickes erlangen. Zwar ist Herr B. im
Grundbuch als Eigentiimer eingetragen
und ist damit formal verfiigungsbefugt, er
darf jedoch nicht verfiigen. Aufgrund der
Anmeldung des Restitutionsanspruchs ist
Herr B. verpflichtet, das Eigentum am
Grundstiick nicht an einen Dritten zu tiber-

tragen. MifRachtet er diese Verpflichtung
und veraufert das Grundstiick, so ist die
Verfligung jedoch wirksam. Dieshétte zur
Folge, dafd der Erwerber Eigentimer des
Grundstiickes wird und der RickUbertra-
gungsanspruch des Herrn E. erlischt.
Dies versucht das Gesetz durch zwei
MalRnahmen zu verhindern. Zum einenist
der Verfligungsberechtigte, inunseremFall
Herr B., verpflichtet, sichvor einer Verfu-
gung beim Amt zur Regelung offener
Vermogensfragen, in dessen Bezirk das
Grundstiick gelegen ist, zu vergewissern,
dafd keine Anmeldung hinsichtlich des
Vermogenswertes vorliegt. Zum anderen
ist die VerduRerung des Grundstiickes ge-
nehmigungspflichtig nach der Grund-
sticksverkehrsordnung und das Grund-
buchamt darf den Erwerber nur ins Grund-
buch eintragen, wenn ihm der Genehmi-
gungsbescheid vorgelegt wird. Wird die
Genehmigung versagt, soist die Veréulie-
rung unwirksam und der Erwerber wird
nicht im Grundbuch eingetragen.
Eskannjedochnichtvélligausgeschlos-
sen werden, dal3 das Vermogensamt eine
Grundstiicksverkehrsgenehmigung zu
Unrecht erteilt. In diesem Fall kann das
Vermogensamt die Genehmigung binnen
eines Jahres nach deren Erteilung zurtick-
nehmen oder widerrufen. Der Erwerber ist
dann zur Ruckibereignung des Grund-
stuckes an Herrn E. verpflichtet. Diese
Ruckubereignungsverpflichtung entféllt
jedoch, wenn der Erwerber seinerseitsdas
Grundstuick weiter verauf3ert hat.

Weitere Risiken sind:

® DieGrundstiicksverkehrsgenehmigung
wurde zu Unrecht erteilt und nicht
rechtzeitig widerrufen oder zuriickge-
nommen,
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® oder das Grundbuchamt tragt den Er-
werber als Eigentiimer ein, ohne dal3
eine Genehmigung vorlag,

® oder die Eintragung erfolgt entgegen
einem ablehnenden Bescheid desVer-
mogensamtes.

Gegen diese ,Restrisiken® kann sich
Herr E. imWege einer einstweiligen Ver-
flgung schiitzen, indem er ein gerichtli-
ches Verfligungsverbot erwirkt, das ins
Grundbuch eingetragen werden sollte, um
zu verhindern, dal? ein Dritter gutglaubig
erwerben kann.

Bodenreformland

Herr M. war am 15. M&rz 1990 im Grund-
buch als Eigentimer eines Grundstlicks
aus der Bodenreform eingetragen. Nun
macht Herr L. geltend, ihm sei das Grund-
stuick vor der Wende nach den V orschrif-
ten Uber die Bodenreform (Besitzer-
wechselverordnung) zugewiesen worden,
er sel somit ein , Besser-Berechtigter”. Er
verlangt deshalb von Herrn M. die Uber-
eignung des Grundstiickes. Herr L. be-
furchtet den Verlust des Ubereignungsan-
spruchs, wenn Herr M. das Grundstiick
inzwischen veréuf3ert hat.

Der Gesetzgeber hat bei der Regelung
der Abwicklung der Bodenreform die
Rechtslage nach friiher geltenden Boden-
reformgrundsdtzen — oftmals pauscha-
lisierend — nachgezei chnet. Deshalb steht
Herrn L. ein Ubereignungsanspruch ge-
gen den als Eigentimer im Grundbuch
eingetragenen Herrn M. zu, wenn ihm das
Bodenreformgrundstiick geméal den Be-
stimmungen des Bodenreformrechts der
ehemaligen DDR zugewiesenwordenwar,
auch wenn diese Zuweisung im Grund-
buch nicht vermerkt wurde.

Dieser Anspruch besteht nur gegeniiber
Herrn M. oder dessen Erben. Er erlischt,

wenn Herr M. das Grundsttick weiter ver-
auf3ert hat.

Zur Sicherung der Anspriichedes,, Bes-
ser-Berechtigten® sieht das Gesetz vor,
dafd das Grundbuchamt — im Falle einer
Verauf3erung — der Gemeinde, in der das
Grundstiick gelegenist, und dem Landes-
fiskus jeweils eine Abschrift des Vertra-
ges Ubersendet. Jede dieser Stellen hat
sodann einen Monat Zeit, dem Grund-
buchamt mitzuteilen, daR der Ubereig-
nung widersprochen wird. Geht eine sol-
che Mitteilung beim Grundbuchamt ein,
so trégt das Grundbuchamt zugunsten des
Herrn L. eine Vormerkung im Rang vor
demEigenttimer bzw. vor der Auflassungs-
vormerkung des Erwerbers ein. Diese
Vormerkung sichert den Ubereignungs-
anspruch des Herrn L. Sie erlischt, wenn
Herr L. nicht binnen vier Monaten ab
Eintragung der Vormerkung gegen Herrn
M. Klageauf Erfiillung desUbereignungs-
anspruchs erhebt und dies dem Grund-
buchamt nachweist. Daneben kann der
Besser-Berechtigte seinen Anspruch auch
selbstim Wegeeiner einstweiligen Verfu-
gung sichern.

Der amtswegige Schutz des Besser-Be-
rechtigten endet jedoch ebenfalls am 31.
Dezember 1996.

Anmerkung der Redaktion:

Der parlamentarische Staatssekretar des
Bundesjustizministeriums, Herr Funke, hat
inzwischen gegentiber der Presse auf eine
geplante Fristverlangerung bis zum 31.
Dezember 1999 hingewiesen..
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