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in dem Rechtsstreit

Nachschlagewerk: ja
BGHZ: nein
BGHR: ja

SachenRBerG § 2 Abs. 1 Nr. 2,
§ 5 Abs. 1 Nr. 3 Satz 2 Buchst. ¢ und e

Haben Nutzer eines Grundstiicks auf der Grundlage eines
Pachtvertrages mit staatlicher Billigung ein vorhande-
nes Wochenendhaus fiir Wohnzwecke im Umfang von § 12
Abs. 2 SachenRBerG um- und ausgebaut und erfiillt der
Pachtvertrag nicht die Kriterien eines Uberlassungs-
vertrags (Art. 232 § 1 a EGBGB), so haben sie keinen
Anspruch auf Sachenrechtsbereinigung.

BGH, Urt. v. 16. Oktober 1998 - V ZR 390/97 - OLG Brandenburg
LG Frankfurt (Oder)



Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofes hat auf
die miindliche Verhandlung vom 10. Juli 1998 durch den
Vizeprdsidenten Prof. Dr. Hagen und die Richter Dr. Vogt,

Tropf, Schneider und Prof. Dr. Kriiger

fir Recht erkannt:

Die Revision gegen das Urteil des 4. Zivil-
senats des Brandenburgischen Oberlandesge-
richts vom 7. November 1997 wird auf Kosten

der Klager zurilickgewiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand

Die Beklagten sind Erben der fritheren Eigentiimer (Erblas-

ser) eines 595 gm groBen Grundstiicks in E. .

Der Kladger zu 2 hatte das Grundstick von den Erblassern,
die "einen Antrag auf Ubersiedlung nach Westdeutschland ge-
stellt" hatten, mit notariellem Vertrag vom 5. Juni 1963 ab dem
Tage der Ubersiedlung auf unbestimmte Zeit gepachtet. Der Pach-
ter hatte das Recht, im ObergeschofB des Hauses zwei Zimmer auf
eigene Rechnung auszubauen (§ 4 des Vertrages); ihm wurde fir
den Verkaufsfall ein dingliches Vorkaufsrecht eingerdumt (§ 6
des Vertrages). Er besaB3 "bereits die Einweisung des Rats der
Gemeinde E. in das gepachtete Grundstiick" (§ 7 des Vertrages).

Mit schriftlichem Vertrag vom 30. Mai 1972 verpachtete der VEB



Matthias Prinz

Rechtsanwalt www.prinz.law

K. W. R. als Verwalter "laut
freiwilliger Vereinbarung mit den Grundstiickseigentimern ...
vom 16.6.63" das genannte, mit einem "massiven Wochenendhaus"
bebaute Grundstiick (§ 1 des Vertrages) an die Kladger zur "Nut-
zung flir Wohnzwecke" mit deren Recht, "Um- und Ausbauten auf
eigene Kosten durchfiihren zu lassen" (§ 2 Abs. 1 des Vertra-
ges). Die dafiir entstehenden Kosten sollten weder jetzt noch
spater gegeniilber dem Verpachter bzw. Eigentiimer geltend gemacht
werden kénnen (§ 2 Abs. 2 des Vertrages). Der Pachtpreis betrug
286 Mark/DDR jahrlich und setzte sich aus Grundsteuer, Versi-
cherung, Verwaltergebiihr und Bankspesen zusammen. Anfallende
Reparaturen, Instandsetzungsarbeiten und Renovierungsarbeiten
ibernahmen die Pachter (§ 3 des Vertrages). Der Zeitwert des
Grundstiicks wurde nach einer Wertermittlung vom 16. April 1972
u.a. fir das Wohngebdude mit 4.300 Mark und fiir den Grund und
Boden mit 1.190 Mark festgestellt (§ 4 des Vertrages). Die Dau-
er des Pachtvertrages betrug 30 Jahre, er war innerhalb dieser
Zeit unkiindbar. Ohne Kiindigung zum Vertragsende sollte er sich
um weitere 10 Jahre verldngern (§ 5 des Vertrages). Auf Antrag
des Klagers erteilte der Rat der Gemeinde am 10. April 1974 die
Zustimmung zum "An- und Umbau am Wohngeb&dude" mit einer ge-
schatzten Bausumme von 20.000 Mark. Die Kladger haben entspre-
chende BaumaBnahmen an dem Haus durchgefiihrt, deren Umfang und

Werthaltigkeit streitig ist.

Die Ehe der Kl&dger wurde am 27. Juni 1989 geschieden. Im
Scheidungsurteil wurde das Rechtsverhdltnis an der im Einfami-
lienhaus (auf dem streitigen Grundstiick) gelegenen Ehewohnung
auf die Klagerin iibertragen. Der Kldger schied "aus dem Pacht-
verhdltnis zwischen dem VEB KWV R. und den Parteien ...

aus". Die Kladger hatten eine Vereinbarung iiber einen eventuel-
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len Wertausgleich fiir den Fall getroffen, daB das Haus von der
Klagerin erworben oder an Dritte verkauft wird. Die Kl&dgerin
tauschte danach ihre Wohnung mit der Familie S. , was
der Rat der Gemeinde mit Bescheid vom 11. Januar 1990 genehmig-
te.

Die Kl&ager behaupten die Durchfilhrung werterhShender Inve-
stitionen, durch die die Nutzfldche des Hauses um mehr als 50 %
erweitert worden sei, und beziehen sich auf ein Gutachten vom
22. April 1990, das den Wert des Hauses und der sonstigen bau-
lichen Anlagen mit 115.750 Mark schatzt. Die Beklagten haben in
einem anderen Rechtsstreit die Klager auf Raumung und Herausga-
be des streitbefangenen Grundstiicks in Anspruch genommen. Die
Berufung der Beklagten gegen das klageabweisende Urteil wurde
mit der Begriindung zurilickgewiesen, daB den Kldgern ein Besitz-
recht in Anwendung des Sachenrechtsbereinigungsgesetzes zustehe
(Urt. des LG Frankfurt/Oder v. 27. Mai 1997, 15 S 292/96).

Nach Aussetzung eines notariellen Vermittlungsverfahrens
haben die Kl&dger beantragt, festzustellen, daB ihnen ein An-
spruch zum Ankauf des Grundstiicks nach den Vorschriften des Sa-
chenrechtsbereinigungsgesetzes zustehe. Die Klage hat in den
Tatsacheninstanzen keinen Erfolg gehabt. Dagegen richtet sich
ihre zugelassene Revision, mit der sie ihren Klageantrag weiter

verfolgen.



Entscheidungsgriinde

Das Berufungsgericht bejaht zwar ein Feststellungsinteres-
se der Klager, hdlt die Klage jedoch fiir unbegriindet. Ein An-
kaufsrecht stehe ihnen rechtskrdftig nicht schon aufgrund der
Entscheidung des Landgerichts im VorprozeB zu. Das Sachen-
rechtsbereinigungsgesetz sei nach dessen § 2 Abs. 1 Nr. 2 nicht
anwendbar, einer der Ausnahmetatbestdnde nach § 5 Abs. 1 Nr. 3
SachenRBerG liege nicht vor. Eine entsprechende Anwendung von

§ 5 Abs. 1 Nr. 3 Buchst. ¢ SachenRBerG scheide aus.

IT.

Dagegen wendet sich die Revision ohne Erfolg.

1. Mit Recht bejaht das Berufungsgericht ein Feststel-
lungsinteresse der Kldger nach § 108 Abs. 1 SachenRBerG. Zwi-
schen den Parteien ist eine Anspruchsberechtigung der Klager
nach § 61 Abs. 1 SachenRBerG streitig. Diese Unsicherheit 1&aBt
sich mit einem entsprechenden Feststellungsurteil beseitigen

(vgl. auch BGHZ 69, 144, 147).

2. Zutreffend nimmt das Berufungsgericht weiter an, daB
eine Ankaufsberechtigung der Kldger im Verhdltnis zwischen den
Parteien durch das Urteil des Landgerichts im VorprozeB nicht
mit Rechtskraftwirkung festgestellt ist. Der Gegenstand der
Rechtskraft beschréankt sich auf das Bestehen oder Nichtbestehen

der geltend gemachten Rechtsfolge aufgrund des vorgetragenen



Tatsachenkomplexes (vgl. BGH, Urt. v. 12. Dezember 1975,

IV ZR 101/74, NJW 1976, 1095 m.w.N.). Gegenstand des Vorprozes-
ses war ein Rdumungs- und Herausgabeverlangen der Beklagten,
hilfsweise die Feststellung des Nichtbestehens eines Miet- oder
Pachtverhdltnisses. Vorfrage fiir den Klagehauptantrag war die
von den Klagern geltend gemachte und auf das Sachenrechtsberei-
nigungsgesetz gestiitzte Besitzberechtigung (§ 986 Abs. 1 BGB).
Die Entscheidung iiber dieses Gegenrecht entfaltet keine Rechts-
kraftwirkung fiir einen anderen prozessualen Anspruch, nd@mlich
die behauptete Ankaufsberechtigung der Kldger nach § 61 Abs. 1
SachenRBerG. Etwas anderes ist auch der von der Revision ange-
zogenen Entscheidung des Senats vom 11. November 1994

(V ZR 46/93, NJW 1995, 967 ff) nicht zu entnehmen.

3. Zu Recht verneint das Berufungsgericht die Anwendbar-

keit des Sachenrechtsbereinigungsgesetzes.

a) Der grundsédtzliche Anwendungsbereich des Sachenrechts-
bereinigungsgesetzes ist nach dessen § 1 Abs. 1 Nr. 1 Buchst. ¢
allerdings gegeben. Denn es geht um das Rechtsverhdltnis an ei-
nem Grundstiick, das mit Billigung staatlicher Stellen, nadmlich
des Rates der Gemeinde, durch Bescheid vom 10. April 1974, von
einem anderen als dem Grundstiickseigentiimer fiir bauliche Zwecke
in Anspruch genommen wurde. Dieses Rechtsverhdltnis ist nach
§ 2 Abs. 1 Nr. 2 SachenRBerG nicht in die Sachenrechtsbereini-
gung einbezogen, weil das Grundstiick aufgrund des Pachtvertra-
ges vom 30. Mai 1972 zu anderen als den in § 2 Abs. 1 Nr. 1
SachenRBerG genannten Zwecken, namlich zu Wohnzwecken bebaut
worden ist. Eine der in § 2 Abs. 1 Nr. 2 SachenRBerG erwahnten

Unterausnahmen greift nicht ein. Zu Recht hat das Berufungsge-



richt angenommen, daB die Voraussetzungen von § 5 Abs. 1 Nr. 3

SachenRBerG nicht gegeben sind.

Richtig ist, daB die Klager nach ihrer Behauptung das
streitgegenstédndliche Grundstiick mit Billigung staatlicher
Stellen mit einem Eigenheim bebaut haben. Zwischen den Parteien
ist unstreitig, daB das Wohngebdude auf dem Grundstiick jeden-
falls nach den von den Klagern vorgenommenen An- und Umbauten,
die nach ihrer Behauptung den in § 12 Abs. 2 Nr. 1 und 2
SachenRBerG beschriebenen Umfang haben, ein Eigenheim im Sinne
von § 5 Abs. 2 SachenRBerG darstellt. Die Klager haben das
"massive Wochenendhaus" von Anfang an zu Wohnzwecken aufgrund
einer Einweisung des Rates der Gemeinde genutzt (§ 7 des Ver-
trages vom 5. Juni 1963). Thnen war das Grundstiick mit Vertrag
vom 30. Mai 1972 ausdriicklich zu Wohnzwecken iiberlassen. Eine
Gebaudenutzung zur persodnlichen Erholung, Freizeitgestaltung
oder zu kleingartnerischen Zwecken (§ 5 Abs. 3 SachenRBerG)
liegt damit nicht vor. Auch eine Billigung staatlicher Stellen
ist gegeben. Sie ergibt sich schon aus dem Bescheid des Rates
der Gemeinde vom 10. April 1974, mit dem die Zustimmung zu den
vorgenannten An- um Umbauten erteilt wurde (§ 10 Abs. 2

SachenRBerG) .

Der Sachenrechtsbereinigung unterf&dllt ein Grundstiick aber
nicht schon dann, wenn es von dem Nichteigentimer mit Billigung
staatlicher Stellen in Besitz genommen und mit einem Eigenheim
bebaut worden ist. Der Tatbestand des § 5 Abs. 1 Nr. 3 Satz 1
SachenRBerG wird in Satz 2 durch einen Katalog von Regelbei-
spielen erganzt, die den sachlichen Anwendungsbereich des Ge-
setzes konkretisieren (Eickmann/Rothe, Sachenrechtsbereinigung,

§ 5 Rdn. 16; Vossius, aaO, § 5 Rdn. 13). Die Grundstiicksnutzung



der Kldger wird von keinem der Regelbeispiele erfaft und kann
nach der Intention des Gesetzgebers auch nicht als ein im Kata-
log nicht erwdhnter "unentdeckter" Fall der in die Sachen-
rechtsbereinigung einzubeziehenden Nutzungsverhdltnisse angese-

hen werden.

b) Der von den Kldgern geschlossene Pachtvertrag ist kein
Uberlassungsvertrag im Sinne von § 5 Abs. 1 Nr. 3 Satz 2

Buchst. ¢ SachenRBerG.

aa) Der Begriff des Uberlassungsvertrages kniipft an die in
Art. 232 § 1 a EGBGB enthaltene Legaldefinition an. Das ergibt
sich aus der amtlichen Begrindung zum Entwurf des Sachenrechts-
bereinigungsgesetzes (BT-Drucks. 12/5992 vom 27. Oktober 1993,
S. 54 und S. 103, im folgenden: RegE SachenRBerG, abgedruckt
in: Czub, Sachenrechtsbereinigungsgesetz, Text und Dokumentati-
onsband, S. 160 und S. 210; vgl. auch Leutheusser-Schnarren-
berger, DtZ 1993, 34, 36 sowie die auf eine Abgeordnetenanfrage
ergangene Erkldrung der Bundesregierung vom 6. Mai 1994, BT-
Drucks. 12/7528 vom 13. Mai 1994, S. 5 f., abgedruckt in OV-
Spezial, 12/94, S. 13). Danach ist ein Uberlassungsvertrag ein
vor dem 3. Oktober 1990 geschlossener Vertrag, durch den ein
bisher staatlich verwaltetes (§ 1 Abs. 4 VermG) Grundstiick
durch den staatlichen Verwalter oder die von ihm beauftragte
Stelle gegen Leistung eines Geldbetrages fiir das Grundstiick so-
wie etwa aufstehende Gebdude und gegen Ubernahme der 6ffentli-
chen Lasten einem anderen zur Nutzung iiberlassen wurde. Nach
dem Willen des Gesetzgebers sollten die Vertrdge in die Sachen-
rechtsbereinigung einbezogen werden, die nach im Ministerium
der Finanzen der ehemaligen DDR entwickelten Mustern von den

staatlichen Verwaltern iber sogenannte Westgrundstiicke abge-



schlossen wurden (Zu Uberlassungsvertrigen in der ehemaligen
DDR vgl. Schmidt-Ré&ntsch, ZOV 1992, 2 ff.). Hiervon betroffen
ist das in der ehemaligen DDR belegene Grundvermdgen der in den
alten Bundesldndern und in West-Berlin lebenden Eigentiimer, das
gemdB § 6 der Verordnung zur Sicherung von Vermogenswerten vom
17. Juli 1952 (GBl. I Nr. 100 S. 615, abgedruckt in: Rechts-
handbuch Vermdégen und Investitionen in der ehemaligen DDR

- RVI -, Bd. IV, Stand: August 1997, Dok. I 150) unter staatli-
che Verwaltung gestellt worden war (RegE SachenRBerG, aaO).
Voraussetzung fiir eine vorlaufige Verwaltung war die Beschlag-
nahme des Vermogens gemdB § 1 Abs. 1 dieser Verordnung. Aus den
als Anlage einem Schreiben des Ministeriums der Finanzen der
DDR vom 5. November 1963 (abgedruckt in Heft 5 der Schriften-
reihe des Bundesamtes zur Regelung offener Vermégensfragen,

S. 11, 18, Dokument 6 b) beigefiligten Erlduterungen zu einem
Vertragsmuster geht hervor, daB Uberlassungsvertrige daneben
iber Grundstiicke abgeschlossen werden durften, die gemadB Anord-
nung Nr. 2 vom 20. August 1958 (GBl. I S. 664, abgedruckt in
RVI, aaO, Dok. I 167) durch einen staatlichen Treuh&dnder ver-
waltet wurden. Davon betroffen war aber nur das Vermdogen von
Personen, die die ehemalige DDR ohne erforderliche Genehmigung

nach dem 10. Juni 1953 verlieBen (§ 1 Abs. 1 der Anordnung).

Diese Voraussetzungen erfiillt das von den Kldgern am
16. April 1972 gepachtete Grundstiick nicht. Es war weder be-
schlagnahmt, noch stand es unter staatlicher Verwaltung. Auch
die Voraussetzungen fiir die Einsetzung eines staatlichen Treu-

hdnders waren nicht gegeben.

bb) Die Verordnung vom 17. Juli 1952 wurde durch Verord-

nung vom 11. Juni 1953 (GBl. S. 805) aufgehoben. Dies hatte zur



Folge, daB die Bestimmungen der §§ 1 und 6 der VO vom 17. Juli
1952 und die hierzu erlassenen Anweisungen und Richtlinien auf
Vermdégenswerte von Personen, die nach dem 11. Juni 1953 ihren
Wohnsitz oder stdndigen Aufenthalt aus dem Gebiet der ehemali-
gen DDR nach Westberlin oder Westdeutschland verlegten, keine
Anwendung fanden. Fiir die Behandlung dieser Vermdgenswerte
sollten besondere Bestimmungen ergehen (vgl. Ziff. I. 3 der
Richtlinie des Staatssekretariats flir Innere Angelegenheiten
betr. vorldufige Verwaltung von Vermbgenswerten Westberliner
und westdeutscher Eigentiimer durch die Rdte der Stddte und Ge-
meinden vom 5. August 1953, abgedruckt in: RVI, aaO, Dok. I
152). Im Gegensatz zu der Regelung in der Verordnung vom

17. Juli 1952 wurde das Vermdgen von Personen, die die ehemali-
ge DDR nach dem 10. Juni 1953 legal verlieBen, nicht beschlag-

nahmt.

cc) Nach § 1 der Anordnung vom 1. Dezember 1953 (GBl.

S. 1231, abgedruckt in: RVI, aaO, Dok. I 166) wurden die be-
treffenden Vermdgenswerte entweder durch einen vom Eigentiimer
dafir eingesetzten Bevollmdchtigten oder durch einen vom staat-
lichen Notariat eingesetzten Abwesenheitspfleger oder in beson-
deren — hier nicht relevanten - Fdllen durch einen vom Rat des
Kreises eingesetzten Treuhdnder verwaltet. Nach § 2 dieser An-
ordnung hatten Staddte und Gemeinden darauf hinzuwirken, daB
Ubersiedler nach Westdeutschland oder Westberlin nach Mdglich-
keit vor dem Weggang die ordnungsgemidfe Verwaltung ihres in der
ehemaligen DDR verbleibenden Vermdgens durch Einsetzung eines
geeigneten Bevollmdchtigten sicherstellten. Dafiir, ob eine Ver-
waltung als staatliche Verwaltung i.S.d. § 1 Abs. 4 VermG anzu-
sehen ist, kommt es auf ihren Entstehungsgrund, nicht darauf

an, ob sie durch eine staatliche Stelle ausgeiibt wurde. Staat-



liche Verwaltung setzt voraus, daB sie angeordnet wurde.
Rechtsgeschaftlich (d.h. durch Verwaltervertrag) begriindete
Verwaltungen sind auch dann keine staatlichen Verwaltungen im
Sinne dieser Vorschrift, wenn sie von staatlichen Stellen (VEB
Gebdudewirtschaft, VEB Kommunale Wohnungsverwaltung) ausgeiibt
wurden. Solche zivilrechtlichen Verwaltungen sind nicht Gegen-
stand des Gesetzes zur Regelung offener Vermégensfragen (Fie-
berg/Reichenbach/Messerschmidt/Neuhaus, VermG, Kommentar,

Bd. 1, Stand: August 1997, § 1 VermG, Rdn. 127). Da § 5 Abs. 1
Nr. 3 Satz 2 Buchst. ¢ SachenRBerG an die Legaldefinition in
Art. 232 § 1 a EGBGB ankniipft und diese auf § 1 Abs. 4 VermG
verweist, gehOren zivilrechtliche Vertrage, auch wenn sie von
einem staatlichen Verwalter abgeschlossen worden sind, nicht zu
den in die Sachenrechtsbereinigung einbezogenen Uberlassungs-
vertragen. Das gilt grundsdtzlich auch in den F&dllen, in denen
Ausreisewillige vor ihrer Ubersiedlung aufgefordert wurden, fiir
ihr in der ehemaligen DDR belegenes Grundvermdgen einen (staat-
lichen) Verwalter zu bestellen. Eine Gleichstellung mit staat-
lich angeordneten Verwaltungen kann insbesondere nicht damit
begriindet werden, daB ohne die "freiwillig" geschlossene Ver-
einbarung nach der Ausreise ohnehin eine staatliche Verwaltung
angeordnet worden wadre. Das Recht der DDR sah, wie dargelegt,
fiilr legale Ausreisefidlle nach dem 10. Juni 1953 gerade nicht
mehr die Anordnung der Zwangsverwaltung vor. Bei der hier gege-
benen Fallgestaltung kam auch die Einsetzung eines staatlichen
Treuhdnders nicht in Betracht. Das Verlangen nach AbschluBl3 ei-
nes Verwaltervertrages ist auch nicht vergleichbar dem staatli-
chen Druck, der den sogenannten Zwangsverkdufen anhaftete, denn
im Gegensatz zur unfreiwilligen Ver&dufBerung von Immobilien lag
der AbschluB3 eines Verwaltervertrages grundsdtzlich auch im In-

teresse des Ausreisewilligen, dem ebenso wie den staatlichen
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Stellen an einer ordnungsgemdBen Verwaltung des Grundvermbgens
gelegen sein muBte. DaB mit der Auswahl der Person des Verwal-
ters hier unzuldssiger Druck ausgeiibt wurde, ist nicht ersicht-
lich. Auf entsprechenden Vortrag in den Tatsacheninstanzen ver-

weist die Revision nicht.

¢) Der von den Kladgern abgeschlossene Pachtvertrag gehért
nach Sinn und Zweck der Sachenrechtsbereinigung auch nicht zu
den sogenannten "unentdeckten" Fadllen, die der Gesetzgeber

nicht ausdriicklich geregelt hat.

aa) Die Fallgruppen des § 1 Abs. 1 und der §§ 4 ff
SachenRBerG sind aufgrund eingehender rechtstatsdchlicher Un-
tersuchungen des Bundesministeriums der Justiz im Beitrittsge-
biet zusammengestellt (Vossius, aaO, § 1 Rdn. 8). Der Gesetzge-
ber hielt es allerdings fiir moglich, daB weitere, im Sachen-
rechtsbereinigungsgesetz nicht unmittelbar geregelte Nutzungs-
tatbestdnde bestehen ("unentdeckte" Fdlle, vgl. RegE
SachenRBerG, aaO, S. 102 = Czub, S. 209; Vossius, aa0O). Taucht
ein Nutzungstatbestand auf, der im Zusammenspiel von § 1 Abs. 1
und §§ 4 ff SachenRBerG nicht unmittelbar geregelt ist, so
kommt die Anwendung des Sachenrechtsbereingungsgesetzes in Be-
tracht, wenn die Rechtsposition des Nutzers den Fallgruppen des
§ 1 Abs. 1 i.V.m. §§ 4 ff und nicht den Fédllen des § 1 Abs. 2

und § 2 SachenRBerG vergleichbar ist (Vossius, aaO, Rdn. 9).

bb) Die Grundstiicksnutzung der Kladger beruht auf einem
- der Sachenrechtsbereinigung grundsdtzlich entzogenen -
schuldrechtlichen Vertrag. Ein die Anwendung des Sachenrechts-
bereinigungsgesetzes rechtfertigender Ausnahmefall liegt nicht

vor.
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Das Sachenrechtsbereinigungsgesetz bezweckt im Zusammen-
wirken mit dem Schuldrechtsanpassungsgesetz die Angleichung der
in der ehemaligen DDR begriindeten Bodennutzungsverhiltnisse an
die infolge der Wiedervereinigung verdnderten rechtlichen und
wirtschaftlichen Verhdltnisse. Die Bebauung eines fremden
Grundstiicks durch natiirliche Personen - typischerweise durch
Errichtung eines Eigenheims - setzte nach dem Recht der DDR
grundsdtzlich die Verleihung (§§ 287 ff ZGB) oder Zuweisung
(§§ 291 ff ZGB) eines (dinglichen) Nutzungsrechts voraus. Mit
dessen Bestellung waren die Investitionen gesichert. An dem vom
Nutzer errichteten Gebdude entstand selbstdndiges, vom Eigentum
am Grundstiick unabhdngiges Gebdudeeigentum (§§ 288 Abs. 4, 292
Abs. 3 ZGB). Die Regelung dieser Rechtsverh&dltnisse ist der
Kern der Sachenrechtsbereinigung (vgl. § 1 Abs. 1 Nr. 1
Buchst. a und b SachenRBerG). Die im Zeitpunkt der Wiederverei-
nigung bereits vorhandene langfristige Belastung des Grund-
stiicks mit dem selbstdndigen Gebdudeeigentum und dem ihm
(meist) zugrunde liegenden Nutzungsrecht rechtfertigt es, dem
Nutzungsberechtigten einen dinglichen Zugriff auf das Grund-
stiick zu erdffnen, wie es in der Sachenrechtsbereinigung vorge-
sehen ist (R&vekamp, Schuldrechtsanpassung, 2. Aufl.,

Rdn. 126). Der Gesetzgeber hat Grundstiicks- und Geb&dudeeigentii-
mer als gleichermaBen berechtigt angesehen (RegE SachenRBergG,
BT-Drucks. 12/5992, S. 63 f = Czub, S. 169 f).

Im Unterschied dazu sind vertragliche Grundstiicksnutzungen
vom Grundsatz her nicht Gegenstand der Sachenrechtsbereinigung,
sondern der Schuldrechtsanpassung (vgl. § 2 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2
Halbs. 1 SachenRBerG, § 1 SchuldRAnpG). Der nur vertraglich be-

rechtigte Nutzer erlangte nach dem Recht der DDR - abgesehen
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von den in die Sachenrechtsbereinigung einbezogenen Fédllen des
§ 459 Abs. 1 ZGB - kein Gebdudeeigentum. Er war Besitzer auf
Zeit. Anders als in den F&dllen grunds&dtzlich unentziehbar ver-
liehener Nutzungsrechte waren Nutzungsvertrdge regelmdfig kiind-
bar. Flir den Fall der Vertragsbeendigung waren allenfalls Wert-
ersatzanspriiche des Nutzers vorgesehen (Rovekamp, aaO,

Rdn. 127). Fir einen dinglichen Zugriff des Nutzers auf das
Grundstiick besteht bei vertraglichen Nutzungen daher grundsadtz-
lich kein AnlaB. Die damit einhergehende weitgehende Beschran-
kung des Grundstiickseigentums wdre nicht gerechtfertigt (Rove-
kamp, aaO, Rdn. 128). Der Gesetzgeber wollte bei der Anpassung
der schuldrechtlichen Nutzungsverhdltnisse nicht iiber die in
der DDR gewdhrten Rechtspositionen hinausgehen (vgl. Beschluf3-
empfehlung des Rechtsausschusses des Deutschen Bundestages zum
Entwurf des Schuldrechtsanpassungsgesetzes, BT-Drucks. 12/8035,
S. 23). Deshalb unterliegt die Bebauung fremder Grundstiicke auf
vertraglicher Grundlage grunds&dtzlich nicht der Sachenrechtsbe-
reinigung. Im Einzelfall kommt die Einbeziehung eines solchen
Rechtsverhdltnisses aber in Betracht, wenn nach dem Recht der
DDR eine Uber die vertragliche Absicherung der baulichen Nut-
zung hinausgehende Rechtsposition vorgesehen war und diese dem
Nutzer hatte eingerdumt werden missen (§ 1 Abs. 1 Nr. 1

Buchst ¢ i.v.m. § 2 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 Halbs. 2 und § 3 Abs. 2
Satz 2 SachenRBerG). Hier fihrt die Sachenrechtsbereinigung zu
einer sogenannten Nachzeichnung: Flir die vorgefundenen "hdngen-
den Fdlle" wird ein gesetzeskonformes Handeln der zustadndigen
Beh6rden unterstellt. Diese Sachverhalte werden so behandelt,
als sei die fiir die jeweilige bauliche Investition nach dem
Recht der DDR vorgeschriebene Absicherung noch vor dem Beitritt
erfolgt. Hierdurch soll verhindert werden, daB behdrdliche

Willkiir und Zufadlligkeiten, die auf Vollzugsdefiziten beruhen,
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durch die Sachenrechtsbereinigung fortgeschrieben werden
(MinchKomm-BGB/Wendtland, 3. Aufl., § 3 SachenRBerG, Rdn. 7).
Kam im konkreten Fall das Entstehen selbstdndigen Eigentums
nach dem Recht der DDR dagegen nicht in Betracht, sind Ansprii-
che nach dem Sachenrechtsbereinigungsgesetz regelmdBig ausge-

schlossen (R6vekamp, aaO, Rdn. 137).

Die Nutzung eines fremden Grundstlicks aufgrund eines Miet-
oder Pachtvertrages ist damit grunds&dtzlich auch dann nicht Ge-
genstand der Sachenrechtsbereinigung, wenn der Nutzer das
Grundstiick bebaut hat. Das gleiche gilt fiir die hdufigen Um-
und Ausbauten an bestehenden Gebdude durch Mieter (RegE
SachenRBerG, aaO, S. 57 = Czub, S. 163). Soweit derartige MaB-
nahmen in Einzelf&dllen in ihrem Umfang einem Neubau vergleich-
bar sind, hat ein Ausgleich auf vertraglicher Basis zu erfol-
gen. Eine Belastung des Grundstiicks durch Bestellung von Nut-
zungsrechten war nach dem Recht der DDR nicht vorgesehen. Der
Mieter hatte aufgrund seiner Investitionen zwar einen besonde-
ren Besitzschutz und gegebenenfalls auch einen Anspruch auf
Verwendungsersatz. Er erwarb jedoch kein Recht am Grundstiick
(RegE SachenRBerG, BT-Drucks. 12/5992, S. 58 = Czub, aaO,

S. 164). Deshalb hat es der Gesetzgeber des Sachenrechtsberei-
nigungsgesetzes abgelehnt, Mieter und Pachter den Inhabern
dinglicher Nutzungsrechte, den Eigentiimern von Gebduden auf
fremden Grundstiicken oder denjenigen gleichzustellen, denen die
Bestellung von Nutzungsrechten oder die Begriindung von Rechts-
triagerschaften nach einer Uberfiihrung in Volkseigentum in Aus-

sicht gestellt war (RegE SachenRBerG, aaO).

Die im Sachenrechtsbereinigungsgesetz - namentlich in § 3

Abs. 2 Satz 2 - zum Grundsatz erhobene Nachzeichnung wird al-
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lerdings nicht konsequent durchgehalten, sondern insbesondere
fiir Nutzungsvertrdge in § 2 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 SachenRBerG re-
lativiert (ROvekamp, aaO, Rdn. 143). Bebauungen auf vertragli-
cher Grundlage werden dort zwar im ersten Halbsatz grundsatz-
lich ausgeklammert, nach dem zweiten Halbsatz dieser Bestimmung
aber u.a. unter in den F&dllen der §§ 5 bis 7 SachenRBerG in die
Sachenrechtsbereinigung einbezogen. Damit werden auch Sachver-
halte erfafB3t, die von einer Nachzeichnung nicht mehr gedeckt
sind (ROvekamp, aaO, Rdn. 144; Czub in: Czub/Schmidt-R&ntsch/
Frenz, Kommentar zum SachenRBerG, Stand: Mai 1996, § 5,

Rdn. 84; Schnabel, DtZ 1997, 376, 377). So kam nach dem Recht
der DDR namentlich bei den {iber § 5 Abs. 1 Nr. 3 Satz 2

Buchst. ¢ SachenRBerG einbezogenen Uberlassungsvertrigen zu
Wohnzwecken eine iiber den Nutzungsvertrag hinausgehende Absi-
cherung der baulichen Investitionen des Nutzers regelmdBig
nicht in Betracht (Rovekamp, aaO und Rdn. 609; vgl. auch Czub,
aa0, Rdn. 84 f). Die Einbeziehung der Uberlassungsvertridge wird
mit dem besonderen Investitions- und Vertrauensschutz des Nut-
zers begriindet. Dieser Schutzgedanke ist allerdings ansonsten
in dieser Form nicht im Sachenrechtsbereinigungsgesetz verwirk-
licht worden. So sind Nutzungen durch Mieter und P&achter ohne
Riicksicht darauf, ob und in welchem Umfang diese in das betref-
fende Grundstiick investiert haben, von der Sachenrechtsbereini-
gung gerade ausgenommen. Die — im wesentlichen politisch moti-
vierte (vgl. Rovekamp, aaO, Rdn. 147; Czub, aaO, Rdn. 88;
Schnabel, aa0) - Einbeziehung der Nutzungen aus Uberlassungs-
vertrédgen fiihrt zu einer Ungleichbehandlung dieser Vertrdge im
Verhdltnis zu anderen Nutzungsverhdltnissen wie Miete oder
Pacht. Sie ist sachlich gerechtfertigt, weil der Uberlassungs-
vertrag in vielem einem Grundstilickskaufvertrag angendhert war

(Eickmann/Trittel, aaO, § 12 Rdn. 6 f). So wurde wie bei einem



Ankauf eines Grundstiicks ein dem echten Rechtserwerb vergleich-
barer "Kaufpreis" gezahlt und hinterlegt. Wenn dieser Betrag
auch formal als "Sicherheit" fiir das dem Biirger fiir lange Zeit
zur unbeschrankten Nutzung iibergebene ... Grundstiick galt (vgl.
Schreiben des Ministeriums der Finanzen der DDR vom 22. Januar
1968, abgedruckt in Heft 5 der Schriftenreihe des Bundesamtes
zur Regelung offener Vermbgensfragen, Dokument 6 d, S. 23, 24),
so erhielt der Nutzer, dem der spdtere Erwerb des Grundstiicks

- unverbindlich — in Aussicht gestellt wurde, dadurch doch
gleichsam eine "Anwartschaft" eingerdumt (von Falkenhayn in:
RVI, Bd. 3, Stand: Januar 1998, § 5 SachenRBerG, Rdn. 25; Rove-
kamp, aaO, Rdn. 610). Der Nutzer hatte weder Miete noch Pacht
zu entrichten. Wie ein Grundstiickskdufer hatte er das Grund-
stick zu unterhalten und alle 6ffentlichen Lasten wie Grund-
steuer, Versicherungen, Kosten der StraBenreinigung etc. zu
tragen. Samtliche Befugnisse des Eigentiimers ruhten wdhrend der
Dauver der staatlichen Verwaltung (vgl. § 15 des Vertragsmu-
sters, abgedruckt in ZOV 1991, 76 f). Die Rechtsposition des
Uberlassungsnehmers am Grundstiick war somit ungleich stirker
als eine durch Miet- oder Pachtvertrdge begriindete Nutzungsbe-
fugnis (Gehling in: R&adler/Raupach/Bezzenberger, Vermogen in
der ehemaligen DDR, Bd. 3, Stand: Marz 1998 , § 1 SachenRBergG,
Rdn. 37).

cc) Der Nutzungsvertrag der Kldger entspricht inhaltlich
eher einem iiblichen Pachtvertrag als einem Uberlassungsvertrag

i.S.v. Art. 232 § 1 a EGBGB.

Allerdings ist nicht zu verkennen, daB der Vertrag Elemen-
te enthdlt, die sich auch in den herkdmmlicherweise verwendeten

Mustern fiir Uberlassungsvertrige finden. So sind die Kliger



gem. § 2 des Vertrages z.B. berechtigt, an dem vorhandenen Ge-
bdude Um— und Ausbauten vorzunehmen. Diesem Umstand ist indes-
sen keine entscheidende Bedeutung beizumessen, denn in der ehe-
maligen DDR wurden Um- und Ausbauten hdufig auch von Mietern
und Pachtern vorgenommen (RedgE SachenRBerG, BT-Drucks. 12/5992,
S. 57 = Czub, Text- und Dokumentationsband, S. 163; Staudinger/
Rauscher, BGB [1996], Art. 232 § 1 a EGBGB, Rdn. 21). Eine Ahn-
lichkeit mit Uberlassungsvertridgen besteht auch insoweit, als
die Kldger gemdB § 3 des Vertrages samtliche Bewirtschaftungs-
kosten zu tragen haben und die laufenden Instandhaltungen vor-
nehmen milssen. Die anfallenden (Grund-)Steuern sind zwar formal
von den Eigentiimern zu entrichten, aufgrund der Ausgestaltung
des Vertrages erfolgt die Zahlung praktisch aber durch die Kla-
ger, denn die Grundsteuer ist in § 5 des Vertrages als ein

Teilbetrag der jahrlichen Pacht aufgefiihrt.

Auf der anderen Seite unterscheidet sich der Vertrag in
zwei wesentlichen Punkten von einem Uberlassungsvertrag. So ha-
ben die Kldger bei Abschluf3 des Vertrages weder fiir das Grund-
stiick noch fiir das aufstehende Gebdude einen — dem Wert dieser
Immobilien — entsprechenden Betrag zahlen und hinterlegen miis-
sen. Damit fehlt der Vertragsbestandteil, der die Stellung des
Uberlassungsnehmers in die Nihe des Grundstiickseigentiimers
riickt. Die Kldger haben — wie ein Mieter oder Pidchter — das
Recht auf Grundstiicksnutzung gegen das Versprechen laufender
Zahlungen eingerdumt erhalten. Sie haben nicht wie ein Grund-
stiickskdufer vorab einen dem Substanzwert entsprechenden Betrag
(Kaufpreis) bezahlen und gegebenenfalls finanzieren miissen.
Hinzu kommt, daB gemdB § 2 Abs. 2 des Vertrages Anspriiche der
Kldger auf Wertersatz fiir von ihnen vorgenommene Um- und Aus-

bauten ausgeschlossen sind. Eine solche Regelung ist Uberlas-
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sungsvertrdgen fremd. Die bekanntgewordenen Vertragsmuster se-
hen vielmehr libereinstimmend vor, daf3 dem Nutzer die von ihm
herbeigefiihrten Werterhohungen grunds&dtzlich verbleiben sollen.
Teilweise ist geregelt, dafl der Grundstilickseigentiimer bzw. des-
sen Erben dem Nutzer die zum Zeitpunkt der Vertragsbeendigung
zustehenden Wertersatzanspriiche zu erstatten haben (vgl. § 13
Abs. 3 des Vertragsmusters, aaO, S. 77). In anderen Mustern ist
vorgesehen, Werterhdhungen grundpfandrechtlich abzusichern
(vgl. die im Heft 5 der Schriftenreihe des Bundesamtes zur Re-
gelung offener Vermdgensfragen abgedruckten Vertragsmuster fiir
bebaute Grundstiicke, Dok. 8 a, S. 68, 71 und 81, dort jeweils

§ 10, Dok. 8 b, S. 94, 97 und 105, dort jeweils § 9, Dok. 8 ¢,
S. 117, 120 und 129, dort jeweils § 9). Auch bei vorzeitiger
Vertragsbeendigung hatte der Verwalter eine Hypothek in HoOhe
des Zeitwerts der ermittelten Werterhohungen ins Grundbuch ein-
tragen zu lassen (vgl. z.B. § 14 Abs. 1 des Vertragsmusters,
aa0). Wihrend so der Investitionsschutz des Uberlassungsnehmers
jeweils vertraglich festgeschrieben wurde, konnten die Kl&ager
lediglich hoffen, das Grundstiick — einschlief3lich etwaiger
werterhdhender Um- und Ausbauten — auch iiber die vorgesehene
Vertragslaufzeit von 30 Jahren hinaus nutzen zu diirfen. Auch
insoweit waren sie nicht besser gestellt als investierende
Mieter oder Pdchter. Einen besonderen, die Einbeziehung in die
Sachenrechtsbereinigung rechtfertigenden Vertrauenstatbestand

konnen die Kladger nicht fir sich in Anspruch nehmen.

d) Eine Bereinigung ist auch nicht im Hinblick auf die in
§ 5 Abs. 1 Nr., 3 Buchst. e SachenRBerG getroffene Regelung ge-
boten. Allerdings ist in den F&dllen der sogenannten "unechten
Datschen" trotz vertragswidriger Grundstlicksnutzung der Weg in

die Sachenrechtsbereinigung grundsatzlich erdffnet, wahrend
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hier eine vertragsgemdBe Nutzung vorliegt und beiden Fallge-
staltungen gemeinsam ist, daB eine konkrete Erwerbsaussicht des
Nutzers zu keinem Zeitpunkt gegeben war. In dieser Ungleichbe-
handlung liegt jedoch kein Wertungswiderspruch, denn die soge-
nannten "unechten Datschen" sind ebenso wie sonstige Bebauungen
nur unter der Voraussetzung in die Sachenrechtsbereinigung ein-
bezogen, daB der Nutzer ein Gebdude errichtet oder bauliche
MaBnahmen an bestehenden Gebauden vorgenommen hat, die nach ih-
rem Umfang und Aufwand einer Neuerrichtung entsprechen (§ 12
Abs. 1 SachenRBerG). Demgegeniiber findet eine Bereinigung in
den Fillen der Uberlassungsvertridge nach der Sondervorschrift
des § 12 Abs. 2 SachenRBerG schon dann statt, wenn der Nutzer
die Wohn- oder Nutzfldche des vorhandenen Gebdudes um mehr als
50 % vergroBert oder Aufwendungen fiir bauliche Investitionen
vorgenommen hat, deren Wert die Hdlfte des Sachwertes des Ge-
badudes zum Zeitpunkt der Vornahme der Aufwendungen iibersteigen
(vgl. Schmidt-Rantsch, ZIP 1996, 728, 730). Die unterschiedli-
che Regelung beruht darauf, daB Nutzern von Uberlassungsvertri-
gen in der Regel Grundstiicke mit einem - meist stark renovie-
rungsbediirftigen — Haus iiberlassen wurden und die Nutzer, denen
der Erwerb in Aussicht gestellt worden war, oft {iber Jahre hin-
weg erhebliche Investitionen in das Gebdude vorgenommen haben
(RegE SachenRBerG, BT-Drucks. 12/5992, S. 68 = Czub, aaO,

S. 174). Von beiden Fallgestaltungen weicht der hier zu beur-
teilende Pachtvertrag in wesentlichen Punkten ab. Weder haben
die Kladger einen (vollstadndigen) Neubau errichtet oder Investi-
tionen in entsprechendem Umfang vorgenommen, noch haben sie ei-
ne einem Uberlassungsnehmer vergleichbare eigentiimerdhnliche
Stellung. Die Kldger waren Pachter des Grundstiicks. Als solche
haben sie im Hinblick auf ihre Investitionen nach der Grundent-

scheidung des Gesetzgebers keine Anspriiche nach dem Sachen-
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rechtsbereinigungsgesetz (vgl. aber Schmidt-Rantsch, ZIP 1996,
728, 730 unter 2.3). Es fehlt jeder Anhaltspunkt, daB der Ge-
setzgeber iiber die erkannten Regelbeispiele in § 5 Abs. 1 Nr. 3
Satz 2 Buchst. ¢ und e SachenRBerG noch hinausgehen und auch
den vorliegenden Fall der Sachenrechtsbereinigung unterwerfen
wollte.

ITI.

Die Kostenentscheidung beruht auf § 97 Abs. 1 ZPO.

Hagen Vogt Tropf
Schneider Kriiger
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