4.3 Bodenrecht und Bodenbewertung in der DDR seit 1945

Mit der Kapitulation des Uritten Reiches am 8.Mai 1945 wurde das gesamte ehemalige
Reichsgebiet von den vier Siegermachten besetzt und verwaitet Jede Besatzungszone
hate ibre eigene Rechtsprechung und Eigentumsordnung. In der sowjetisch besetzten Zo-
ne wurde der Grund und Boden durch Landergesetze nach Volksabstimmungen oder durch
Landerverordnungen auf Befehl der Sowietischen Militdradministration (SMAD) teilweise
verstaatlicht. Dazu enteignete man das Grundvermdgen von Groigrundbesitzern, Kriegs-
verbrechern, Grofindustriellen und von anderen Eigentimern grofler Flachen.

Mit der Grindung der Deutschen Demokratischen Republik und der Bundesrepublik
Deutschland 1349 entstanden neue selbstdndige gesetzgebende Staaten, der eine mit ei-
ner planwirtschaftlich sozialistischen Gesellscha;tsof‘dnung und der andere mit einem
marktwirtschaftlich demokratischen Rechtstaatsystem. Unter den verschiedenen Gesell-
schaftsordnungen entwickelte sich die einheitliche Grundstiicksbewertung des Dritten Rei-
ches nun getrennt und verschieden weiter. '

In der sozialistischen Wirtschaft und Politik der DDR setzte sich das sogenannte sozialisti-
sche Bodenrecht durch. Es beruhte auf der Marxistisch-Leninistischen Bodentheorie, nach
weicher die Erde die unersetzbare Lebensgrundiage aller Menschen darsteltt und aufgrund

des begrenzten Raumes nicht monopolisiert werden diirfe. Man sprach sich deshalb gegen
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das Eigentum an Grund und Boden aus, weil es gewissen Personen eing Monogolstellung
bei der Nutzung einrdume und damit gieichzeitig andere davon ausschliet. Durch Marx,
Engels und Lenin wurde deshalb die Bodenmonopolisierung, wie auch die Parzellierung
des bauerlichen Grundbesitzes mit Folge der Verarmung der kleinen Bodeneigentimer
strikt abgelehnt. Nach Marnd’ Meinung schliedt das Parzelieneigentumn die Entwickiung der
gesellschaftlichen Produktivkrafte der Arbeit, gesellschaftliche Arbeitsformen, die geseli-
schaftliche Kanzentration der Kapitaie, die Viehzucht in grotem Mafstab und die progres-
sive Anwendung der Wissenschaft aus. Die Produktionsbedingungen wuirden sich ver-
schiechtern und die Produktionsmittel verteuern. Diese Auffassung von Marx beruhte aller-
dings auf der Beobachtung der englischen Pachtverhdiinisse. In Bezug auf Deutschiand
und Frankreich hingegen sprachen sich Marx und Engels jedoch ausdricklich gegen die
Vornahme einer Bodennationalisierung aus, da hier die Privateigentumsverhaitnisse stark

ausgepragt waren.

Lenin hatte beziglich Deutschlands die gieiche Auffassung und lebnte gine Volksbewegung
zugunsten der Nationalisierung ab, wahrend er sis fir ganz RuBland durchsetzen konnte,
da sie hier durch die Bodenkonzentration in den Handen des Adels besonders arleichtent
wurde. Wegen der feudalistischen Zustidnde waren die Bauern in RuBland von den GroB-
grundbesitzemn abhangig und praktisch landlos. Deshalb wurde mit der Oktoberrevolution
am 26.0ktober 1917 in RuBland das Privateigentum an Grund und Boden aufgehoben und
verstaatiicht. Diese Verfahrensweise wurde dann im Jahre 1945 durch die SMAD-Befehle
auf die sowijetisch besetzten Gebiete Deutschlands insoweit Ubertragen, daf aller Grund-
besitz Ober 100 ha GroBe enteignet wurde Die Durchfiihrung der Bodenreform wurde
durch Verordnungen oder Gesetze der Lander eingeleitet und die entschadigungsios ent-
eigneten Flachen in Volkseigentum oder in sowjelisches Staatseigentum (SAG) (berfahrt.
In den Jahren 1952/53 wurden dann auch die SAG-Betriebe Volkseigentum, wobei die SAG
Wismut (Uranerz) ausgenommen war.'”

Die ,Bodenvergeseilschaftung” vollzog sich nach dem ,Leninschen Gencssenschattsplan®,
wonach die entsigneten Flachen zunidchst den Landarbeitemn und Kleinbauern zur Verfi-
gung gestellt wurden, um spéter schrittweise sozialisiert zu werden. Das bedeutete, dall der
Boden nach und nach in Landwirtschaflliche Produktionsgenossenschaften (LPG's) zur
gemeinschaftlichen GroRflachenbewirtschaftung einzubringen war. Alle kleineren Bauern,
Alt- wie Neubesitzer, sollten sich in einer LPG ais Rechtsinstitut der genossenschaftlichen
Bodennutzung zusammenschlieBen. Kleinere Flachen brauchten deshalb bis zum Zeitpunkt
der Kollektivierung der Landwirtschaft nicht enteignet werden.
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Von der Bodenreform waren insgesamt 2.517.375 ha Land betroffens. Diese Fliache erwei-
terte sich noch um 131.742 ha durch den landwirtschaftlichen Besitz von Kriegsverbrecherm
und flhrenden Nationalsozialisten sowie andere Flichen, die teiiweise aus dem Staatshe-
sitz stammten. Es wurde ein staatlicher Bodenfond mit einer Flache von 3.298 082 ha ge-
grundet. Davon wurden 2.189.999 ha an Neubauern verteilt, was nach DDR-Statistik unge-
fahr 350.000 Personen waren. Die Enteignung wurde aber auch auf den stadtischen Grund
und Boden ausgedehnt, so daft beispielsweise in Ostberin der Grundbesitz aller 87
Grundstucksgeselischaften in Volkseigentum Gberfithrt wurde.

Die neugegrindete DDOR verfolgte eine konsequente Politik der staatlichen Kontrolle des
gesamten Grundsticksverkehrs. Ziel war es den staatlichen Bodenfond, das Volkseigentum
an Grund und Boden, standig zu erweitern. Dazu wurden rechisgeschaftlich Grundstlicke
erworben, kommunales Eigentum in Volkseigentum umgewandelt, Grundstiicke durch die
Inanspruchnahme enteignet, Varkaufsrechte ausge(ibt und Genehmigungen des privaten
Verzichts auf Eigentumsrechte, besonders bei Mietwohngrundstiicken, erteilt. Der Staat
konnte aber auch als Erbe einsetzen oder wegen strafrechtiicher Verfahren Grundsticke

gerichtlich einziehen,'

Das Bodenrecht als Element der sozialistischen Gesellschaftsgestaltung basierte auf der
Verfassung der DDR ven 1949, die zuletzt 1874 geandert wurde bevor Deutschland 1980
wiedervereinigt wurde. Das Zivilgesetzbuch (ZGB) der DDR, weiches das Blrgerliche Ge-
setzbuch (BGB) abgeldst hatte, schrieb das Verkaufsverbot jeglichen sozialistischen Eigen-
tums mit dem § 20 Abs.3 vor. Zum ,sozialistischen Eigentum® gehérten nach der Verfas-
sung der DDR folgende Formen:'”’

— Volkseigentum

- genossenschaftliches Eigentum
~ Eigentum gesellschaftlicher Organisationen.

AuBller diesen kollekiiven Eigentumsformen gab es auch noch Privateigentum. Aus dem
Verbot der Verdullerung sozialistischen Eigentums des § 20 ZGB ergab sich auch ein Ver-
kaufsverbot fur Grundsticke, die mit privaten Einfamilienhdusern bebaut waren. Fur diese
Félle verlieh man den Hauseigentomern Nutzungsrechte verschiedener Art, flr die eine
geringe Geb(hr, vergleichbar mit einem Erbbauzins, zu entrichten war. Durch diese Verfah-
rensweise entstand oftmals getrenntes Eigentum an Gebauden und Boden, d.h. zu einem
bebauten Grundstick konnten zwei Eigentimer gehdren. Fur dieses geirennte Eigentum
ergaben sich nun nach der Einheit Deutschlands Probleme im Grundstlicksverkehr, weiche
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man durch hesondere Regelungan zu (berbriicken suchte. Auf derartige Bestimmungen

und Gesetze soll im nachsten Abschnitt noch ndher eingegangen werden,

schafts- bzw. Grundbdchern nachgewiesen. Um den Eigentumsbestand des Volkes zusatz-
lich zu sichern, konnten volkseigene Grundsticke weder mit Hypotheken, Grundpfandrech-
ten oder dhnlichem belastet werden, noch durften Zwangsvolistreckungen bei solchen Ob-

jekten vorgenommen werden. '’

4.3.1 Qrganisation durch Sachverstindige

Fur das Volkseigentum waren kaum Grundsticksbewertungen notwendig, da bei Rechts-
tragerwechse) die Grundsticke einfach Ubertragen wurden. Anders verhieit es sich, wenn
- nichtsozialistisches Eigentum Ubertragen oder Privateigentum verkauft werden solite.

Zur Kontrolle des Grundstiicksverkehrs in der damaligen DDR gehdrte auch, daB alle ver-
einbarten Kaufpreise zundchst von Amt fur Preise des Ministeriums der Finanzen geneh-
migt werden mufiten. Als Sachverstindige fir die Grundstiicksbewertung waren in der DDR
Techniker und Ingenieure in der Kammer der Technik (KDT) berufsstdndig organisiert und
wurden von dieser im Rahmen von Fachausschussen betreut, weitergebildet und erhielten
dort ihre Richtlinien. Die staatliche Zulassung zum zuverlassigen Sachverstandigen wurde
nach zweijghriger Ausbildung durch die Amter fir Preise erteilt.

Der zentrale Fachausschull Wertermittlung wurde dem Amt fur Preise des Ministeriums der
Finanzen unterstellt. Die regionalen und drtlichen Ausschiisse arbeiteten eng mit den Am-
tern fir Preise bei den Raten der Bezirke, Kreise und Kommunen zusammen. Sie waren
sehr straff organisiert und hatten die erstatteten preislichen Gutachten zu genehmigen. Die
WertmaRstabe der einzelnen Waren und Dienstleistungen wurden gesetzlich festgelegt und
staatlich durch die Genehmigung oder Gewahr der Preise gelenkt. FUr die vereinbarten
Grundstiickspreise mufiten auch entsprechende geseizliche Bestimmungen eingehalten
werden. Deshalb konnte es einen Grundsticksmarkt, der sich an Angebol und Nachfrage
onientiert, nicht geben. Allerdings konnte mit der Preiskontrolle einer Badenspekulation er-
folgreich vorgebsaugt werden. Der gesetzliche Preis flir Grundsticke entsprach im Ursprung
dem Einheitswert von 1935/36. Jedoch ergaben sich im Laufe der Zeit im privaten Grund-
stiicksverkehr Abweichungen vom Einheitswert durch kleinere Umbauten, Modemisierun-
gen oder auch unterlassene Instandhaltungen, wegen Abschreibungen oder sonstiger
Méngel. Deshalb muften fir praktisch alle Verkdufe dieser Art Gutachten erstelit und dafur
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die preisliche Unbedenklichkeit vom zustandigen Preiscrgan (beim Rat des Kreises oder
Rat der Stadt) bestdtigt werden. Die Sachverstandigen waren so 2ng an die Wertermitt-
lungsverfahren und -regeln gebunden, dal wenig Spielraum fiir Ermessensfragen oder fiir

Unterscheidungen durch grobe Pauschalierungsansatze (brig war.

Die Gutachten wurden fir folgende Bewertungsalle erforderlich; ™

7. Wenn Brger ihr Eigentum 2ur Uberiragung in das Voikseigentur verkaufen ruften. Fir
diese Verkaufsabsicht gestatiete die Preisgesetzgebung gewisse finanzielle Vergilnsti-
gungen.

2. Wenn Volkseigentum zuldssigerweise an Privatpersonen verkauft wurde, weil diese Ein-
oder Zweifamilienhduser auf solchen Grundstiicken hatten. Nach dem M&rz 1990 war
dies auch fUr Grundstiicke erlaubt, die bis dahin unverkduflich waren und nur durch Ver-
trag genutzt werden durfien,

3. Bei gerichtlichen Aufirégen und Gleichgesteliten, wie Ehescheidungen, Aufldsung von
Erbengemeinschaften, wegen Garantieanspriichen oder gerichtlichen Verk#ufen.

4. Im privaten Grundsticksverkehr bei ailen Eigentumswechseln unter den Biigern.

5. In Einzelfdllen im Aufirag der volkseigenen Industrie zur Feststetfung von Bruttowerten
unbeweglicher Grundmittel, weiche auf der Grundiage von Wiederbeschaffungspreisen
zu ermitteln waren.

6. Wenn zur Mietpreisbildung auf keine orisiiblichen Vergleichsmielen zuriickgegriffen wer-
den konnte (Vergieichsstandard Mietstop 1944).

4.3.2 Bewertungsverfahren

Mit der Preisanordnung Nr. 415 aus dem Jahre 1955 und der Preisverfliigung Nr. 3/87 von
1987 des Amtes fir Preise beim Ministerrat der DDR wurden fir alle Bereiche der Grund-
stlckswirtschaft Hochstpreise festgelegt, die nicht Gber-, aber unterschritten werden durf-
ten. Durch diese Bestimmungen wurden die Preise fur bebaute wie unbebaute Grundstlicke
und fiir Gebdude kontrolliert und festgeseizt, so dad die Erzielung von Gewinnen beim Kauf
oder Verkauf von Grundstucken ausgeschlossen wurde. Die fur die Wertermitttung staatlich
zugelassenen Sachverstandigen und die zustandigen Amter fir Preise der jeweiligen Ver-
waltungsebene waren streng an die vorgegebenen Hochstpreise gebunden. Die Preisge-
setzgebung legte unter anderem die Bewertungsverfanren und deren Anwendungen fest.

So sollten sigengenutzte Grundsticke, die meist mit Ein- oder Zweifamitienhdusern bebaut
waren, nach dem Sachwertverfahren bewertet werden. Dazu zahlten auch:;

- Hauswirlschaften, Wochenendhauser, Siedlungshiuser, Bungalows, Lauben und Garagen
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eigengewerhlich genutzte Grundstiicke, wie Fabrikgrundsticke, Geschéafts- und Blrohiuser,
und gemischt genutzte Grundstiicke mit (ibar 50 % eigengewerblicher Nutzung

~ landwirtschafttich genutzie Grundstiicke, wie Wohngebaude, Staliungen, Scheunen und

~ Gebdude aus Bodenreformgrundstiicken, die einen Besitzwechsel erfahren hatten.

Gegen Entgelt genutzte Grundstiicke, die Uberwiegend oder ausschlieBlich von anderen
Personen als dem Eigentumer zu gewerblichen oder Wohnzwecken genutzt wurden, waren

nach dem Ertragsweriverfahren zu bewerten. Dazu gehorten:

- Mietwohngrundsticke
- gemischt genutzte Grundstlicke und

— Fabrikgrundstilcke, Geschéfts- und Birehduser, die nicht eigengewerblich genutzt
wurden.

Bei Wiederverkaufen schrieb die Preisgesetzgebung vor, dall der Wert des Grundstiicks

nach dem urspringlich vom Eigentiimer dafirr aufgebrachten zu bemessen ist, ochne daf
daraus im nachhingin zusétzliche Gewinne erzielt werden képnen. %
Bei der Ermittiung des Sachwertes waren:

der Bodenwert
der Wert des Aufwuchses
der Gebiudewerl und

!

der Wert der baulichen Anfagen zu berlcksichtigen.

Fir die Bodenwertermittiung flr bebaute und unbebaute Grundstiicke wurde staatlich fest-
gelegt, daf3 man sich auf den Einheitswert des Jahres 1935/36 zu beziehen hatte. Wertan-
derungen, die durch die Entwickiung des Bodens vom Ackerland zum Bauland entstanden,
wurden durch Zuordnung der entsprechenden Bodenkategorie umbewertet. Die Bauland-
preise wurden allerdings nur anerkannt, wenn die betreffenden Grundsticke zum Zeitpunkt
des Eigentumswechseis auch als Bauland versteuert waren. Die in der DDR regional unter-
schiedlichen Bodenpreise waren gesetzliche Hochstpreise, welche von den zustandigen
értlichen Ré&ten beschiossen und in Kaufpreisibersichten nachgewiesen wurden, Nach-
weisbar gezahite Anliegerbeitrage wurden zum Bodenpreis aufgeschlagen. Wenn der zu-
ietzt gezahlte Kaufpreis unter dem ortlichen Bodenpreis lag, wurde dieser die hochstzulds-

sige Grenze fir den Bodenpreis.

In der DDR lagen die Bodenpreise republikweit im Bergich von 1,00 M/m? bis 6,00 M/m’.
Mietwohngrundstiicke in besonders guten Lagen in Ostberin konnten eine Hochstgrenze
von 20,00 M/m? erreichen. Der republikhdchste Bodenwert betrug fiir die Randbebauung
des Alexanderplatzes als Aushahmefall 180,00 M/ m’. Fir landwirtschaftlicn genutzte Fla-
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chen wurden je nach Qualitat die zuldssigen Hachstpraise von 0,05 bis 0,30 M/m’ gestattet.
wenn sich nicht gentigend Vergleichspreise aus den Kaufpreistbersichten ableiten lielen,
wurden die Hochstpreise als 40-faches der Bodenwertzahl in der Einheit Preis/Hektar ermit-
telt.

Die Bewertung des Aufwuchses eines G_rundstu-:ks erfolgte nach besonderen Schatzungs-
richtlinien mit niedrigen Richtsdtzen.

Der Sachwert wurde auf der Grundlage der preisrechtlich zuldssigen Baukasten des jeweili-
gen Baujahres ermittelt, die fir dis Gebaude einschiiellich An-, Um- und Ausbauten nach-
zuweisen waren. Als Nachweise wurden die Daten der Rechnungslegung, der Projektpreis
mit Berlcksichtigung nachzuweisender Abweichungen vom Projekt oder eine Nachkalkuia-
tion auf der Basis des geltenden Preisrechts zugelassen. Bei der Wertermitiung mulite
aufgeflhnt werden, fir welche Leistungen oder Teilleistungen welcher der oben aufgefiihr-
ten Preisnachweise verwendet worden ist, und wofiir eine andere Bewertungsmethode ge-
wahit wurde.

Der Gebiudewert wurde auf der Grundlage des umbauten Raumes ermittelt, wobei fir Ge-
béude, die bis zum 24.Juni 1948 errichtet wurden, sin Baupreisindex von 135 der Bau-
wertrichttabelie von 1914 herangezogen, und fur Gebiude, die danach errichtet wurden,
ein Baupreisindex von 360 angewendet wurde. Die Bauwertrichttabelle basierte auf den
Preisen von 1914 mit einem Index von 100%. Durch Multiplikation des umbauten Raumes
mit dem Raummeterpreis erhielt man den Neubauwert fir 1914. Fur die knapp 70% aller
vorhandenen Wohnungen, welche vor der Wéahrungsreform vom 24.Juni 1948 errichtet
wurden, war ein Zuschlag von 35%, also Index 135, anzusetzen. Fur die danach emichteten
Gebaude betrug der Zuschlag 260%, was einem Index von 360 entsprach. Die Einordnung
in die Bauwertrichttabelle und der Ansatz von 2Zu- oder Abschlagen durch wertvarbessernde
Einbauten, wie Bad, Heizung etc., war die Aufgabe der Sachverstandigen.

Von den Baukosten muite die Abschreibung wegen Abnutzung der Gebdude abgesetzt
werden. Die Abschreibung wurde auf der Basis der Normativen Nutzungsdausr (NND) und
dem Geb&udewert ermittelt. Die Bestimmung der NND erfolgte nach der Bauweise der Ge-
baude und deren Haltbarkeit entsprechend der verwendeten Baustoffe. Die vier Bauweisen
lieken fur die Gebdude Normative Nutzungsdauern bis 40, bis 60, bis 80 und bis 100 Jah-
ren zu. Die voraussichtliche Resthutzungsdauer (RND) ergab sich grundsétzlich aus der
Differenz der NND und der bisherigen Nutzungsdauer. Wenn Anbauten zur wirtschafilichen
Einheit des Hauptgebdudes gehdrien, waren diese unabhéngig von ihrem Baujahr bei der
Bestimmung der NND den Hauptgeb3uden zuzuordnen. Die RND konnte zuldssigerweise
veridngert werden, wenn das Bauwerk einen technisch guten Zustand aufwies und die wirt-
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schaftlichen Nutzungsméglichkeiten, wie Ausstattung, RaumgréRe, Raumordnung und
Deckenhdhe, dies rechtfertigte. An-, Um- und Ausbauten sowie instandsetzungen konnten
kel der Ermittlung der RND beriicksichtigt werden. Eventuelle Baumange! und Instandhal-
tungskosten sowie zum Bewertungszeitpunkt notwendige InstandsetzungsmaRnahmen
gréfieren Ausmafies wurden bei der Bewertung durch die anfallenden Kosten berlicksich-
tigl. Dabei sollten die Kosten fiir Gebaude, die vor dem 24.Juni 1948 errichtet wurden, auf
der daflr geltenden Preisbasis (Einheitswert 1935/36) beriicksichtigt werden. Fur spater
errichtete Gebdude waren sie grundsatzlich auf der zum Zeitpunkt der Bewertung fir die
Bevoikerung geltenden Preisbasis anzusetzen.'®' Der Zeitwert eines Geb&udes ergab sich
aus dem ermitteiten Bruttowert abziglich riickstandiger Instandsetzungen und der Gblichen

Alterswertminderung.

-~ Zu den baulichen Aniagen gehdérten Be- und Entwésserungsaniagen, Klingelleitungen, Gas-
und Elektroversorgungsanlagen, Gehwege, Einfriedungen und sonstige bauliche Anlagen
(Schwimmbecken, Waschepféhle, Klopfstangen) u.a., die auRerhalb von Gebauden arrich-
tet wurden, Der Wert der baulichen Anlagen war entsprechend den Vorgaban fir Gebsu-
dewerte zu ermitteln. Als Besonderheit ergab sich flr Grundsticke, die ganz oder Gberwie-
gend eigengewsrblich genutzt wurden, der hochstzuldssige Preis aus dem Produkt Sach-
wert X 0,7, Allen vor 1948 errichteten Gebauden war also letztlich der Herstellungswert von
1935/36 (Einheitswert) zugrunde zu legen. In Ausnahmeféllen wurde auch das Mittelwert-
verfahren angewandt, wozu der Ertragswert bendtigt wurde.'®

Der Erragswert ergab sich aus dem nachhaltigen Reinertrag eines Grundstiicks, aiso der
Differeﬁz zwischen den jahrichen Einnahmen und Ausgaben. Auch die jdhrlichan Einnah-
men unterlagen der staatlichen Kontrolle. Als Einnahmen galten die vertraglich vereinbarten
“und preisrechtlich zulassigen jahrlichen Mieten und Entgelte, sinschlieRlich Entgelte fir Ne-
benleistungen und sonstige Einklnfte aus dem Grundstiick, die sich aus der Nutzung von
Garagen, Garagenstandplétzen und Géarten ergeben konnten. Vorlbergshende Einnah-

. men, auch bei zweckentfremdeter Nutzung, waren dabei nicht mit zu erfassen. Scbald die
Einnahmen unzuidssige Preise annahmen, wurden diese korrigiert. Bei der Bewertung von
Mietwohngrundstiicken konnte bei der Ertragswertberechnung im Einverst&ndnis mit den
drtlichen Preisorganen auch ein hoherer als der tatsachlich zu zahlende Mietpreis angesetzt
wearden, wenn der Nachweis von Wertverbesserungen der Wohnung keine Mietpreiserhd-
hung zur Folge hatte. Wertverbesserungen sowie Um-, Aus- oder Zubauten wurden meist
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durch die geringfiigig steigenden Mieten bel der Ermittiung des Ertragswertes berticksich-
tigt. Zu den Ausgaben zahlten.
- Bewirtschaftungskosten jeglicher Art (Wasser, Millabfuhr, Lichtkosien, StraRenreini-
gung, Versicherungsleistungen u.a )
- Betriebskosten fur technische Einrichtungen (Heizung, Warmwasser)
- Verwaltungskosten (mind. 5 bis 16% der jdhrlichen Einnahmen)
- Instandhaltungskosten (12 bis 16% der jghdichen Einnahmen)

Unterlassene Instandhaitungen und instandsetzungen wurden kostenmaRig auf den Bewer-
tungszeitpunkt abgestellt und danach vom Ertragswert abgesetzt. Der Ertragswert errech-
nete sich nach folgender Formel;

Reinertrag x 100

S = Ertragswert ;

wabei die Mieteinnahmen den nachhaltig zu erzielenden Ertrag darstellten, welcher, ver-
mindert um die Ausgaben, den Reinertrag ergab. Dieser wurde mit der Hohe des Mietzinses
kapitalisiert, welcher aus den Jahren 1936 bzw. 1944 stammte (Stoppreis).

Bei den steigenden Preisen der laufenden Ausgaben und anfallenden instandhatungen
wurde der kapitalisierungsféhige Reinertrag immer kleinar und schlieilich brachte das Ge-
bdude keinen Ertrag mehr. Damit wurden Mietshauser, die sich im Privatbesitz befanden zu
einer Belastung fir die Eigentimer, so dafl diese bestrebt waren ihre Hauser an den Staat
abzugeben. Die Mieten betrugen im Durchschnitt zwischen 0,80 und 1,00 Mark. In Ostberlin
gab es ausnahmsweise Neubauwohnungen fir dia Preise von 1,00 bis 1,87 Mark zuldssig
waren, Mieterhdhungen.waren wegen des geltenden Preisrechts nicht maglich.

Bei der Bewertung wegen Wiederverkaufs wurden die zuletzt beurkundeten Kaufpreise
nerangezogen, solange es sich nicht um Gefalligkeitspreise handelte. Damit solite in gewis-
ser Weise auch die Wertbeeinflussung durch besondere Umstande oder persénliche Ver-
hélinisse ausgeschlossen werden. Wertanderungen durch An-, Aus- oder Umbauten sowie
werterhdhende MaRnahmen, wie Heizungseinbau, Instandsetzungen, aber auch wertmin-
dernde Faktoren, wie unterlassene Instandsetzungen und Instandhallungen oder gingetre-
tene Abschreibungen seit dem letzten Verkaufsfall waren mitiels spezieller Preistabellen

durch eine Art Einheitspreis zu berticksichtigen. '™

" Keunecke [14] $.115




4.3.3 Die Zeit vor dem Einigungsvertrag von 1990

Noch vor dem Einigungsvertrag (EVertr) kam es zu Anderungen in der Bodenpolitik der
DDOR. Mit der Einfugung des Artikels 14 a in die Verfassung der DDR vom 13. Januar 1990
wurde der erste Systembruch mit der sozialistischen Ideologie durch die Regierung Mo-
drows eingeleitat. Die Produktionsmittel muftten danach nicht mehr ausschlieRlich Volksei-
gentum sein. Der Artikel gestatiete nun die Grlindung von Unternehmen mit auslandischer
Beteiligung. Es folgte darauf die Joint-Venture-Verordnung, die im § 17 vorsah, daid der
Boden von den Beteiligten der DDR zur Nutzung eingebracht werden konnte und dai das
Nutzungsrecht am Boden zum Marktpreis zu kapitalisieren sei. Eingebrachte bauliche Anta-
gen und Gebdude sollten als Sacheinlagen betrachtet werden und damit als selbstédndiges
Eigentum unabhiangig vom Grundstlickseigentum Bestand erhalten. '**

“ur Bewertung des Bodens sah die Anleitung zur Bewertung von Sacheinlagen vom

8.Februar 1990 eine Ubernahme der Bodenpreise aus der Bundesrepublik nach folgendem
Schema vor. Die Bewertung des Bodens solfte sich am Markiwert vergleichbarer Boden-
preise im Territorium der BRD orientieren und als Bestandteil der Kapitaieinlagen in die
Eréffnungsbilanz des neugegrindeten Untemehmens einflieen.

Eine weit bedeutendere Wirkung hatte das Gesetz iber den mbglichen Grundstiicksverkauf
von Ein- und Zweifamilienhdusem an den Nutzer, welches am 8.Mérz 1990 durch die Re-
gierung Modrows eriassen wurde. Die Mieter oder Nutzer von Ein- und Zweifamilienhausern
konnten diese, oder die Grundstiicke dazu erwerben, soweit diese im Volkseigentum stan-
den. Damit machte Modrow den Fuhrungskadem des alten Regimes, die sonst bisher
schon Privilegierte waren, ein beachtenswertes Abschiedsgeschenk. Man mull dabei be-

_ ,ﬂ;‘:_cksichtigen, dal} die niedrigen Grundstickswerte und die nach dem Sachwertverfahren zu
ermitteinden Werte gemaR der PreisverfUgung 3/87 zu extrem niedrigen Kaufpreisen flhr-
ten, trotzdem der Index nach dem Sachwertverfahren seit dem 1. Marz 1990 auf 550% er-
hoht worden war. Nach verstrichener Zeit frennten sich die Begunstigten der Modrow Re-
Qierung bereits wieder von ihren Hausern, da der Verkehrswert den gesetzlichen Kaufpreis,
gemafl der Preisverfigung 3/87, nun teilweise um das 500- bis 1000-fache Uberstiegen
hatte.

Mit der Gewerberaumverordnung vom 20. Mai 1990 wurde der Markt fir Gewerberaume
freigegeben, d.h. durch Vertrag war es nun méglich, Gewerbemieten frei zu vereinbaren.
Da jedoch kein geregelter Markt und nur mangelhafte Transparenz vorhanden war und ein
groRer Bedarf an Buroflachen bestand, bewirkte die Freigabe von Gewerbemieten Ver-
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tragsabschiUsse, deren Mietvereinbarungen das Niveau far gleichartige Objekte in ver-
gleichbaren Lagen in den alten Bundeslandern stark (berschritt. Statt bisheriger Durch-
schnittsmieten von 1,00 DM/m? wurden Mietvertrdge (ber 50,00 DM/m’ abgeschlossen. In
bevorzugten Lagen in Ostberin wurden sogar bis zu 180,00 OM/m* vereinbart. Solche
Miethdhen waren nur méglich, weil fur viele Interessenten die Verflgungsmdglichkeit einer
Vertretung vor Ort auf einem neu zu erschlieBenden Markt vorrangig eingestuft wurde. An-
dererseits gab es interessenten, wie z.B. Banken, die die hohen Mietanforderungen akzep-
tierten, weil diese immer noch preiswerter waren als die vorherige Hotelmiete fiir Blirozwek-

ke 185

4.4 Anpassung der DDR-Rechtsverhiltnisse an das BRD-Recht

Durch das planwirtschaftliche System mit den gesetziich festgeschriebenen Preisen war
enie Markipreisbildung im Grundsticksverkehr nicht mdéglich gewesen. Eine Bodenwer-
termittlung durch das Vergleichswertverfahren liek sich nicht einfach durchfiihren, da man
sich nicht ohne weiteres auf die in der BRD gédngige Praxis der Bodenwertermittiung durch
Preisvergleich stitzen konnte. Die bisherigen Bodenwerte der neuen Lander beruhten auf
der Einheitswertfastsetzung von 1935 unter teilweiser Fortschreibung des Wertes bei siner
Nutzungsénderung. Mit der Ubernahme des BauGB wurde aber gemaR § 196 BauGB auch
in den neuen Landem kinftig die Ausweisung von Bodenrichtwerten festgeschrieben.

Zuerst versuchte man die Bodenrichtwerte bei vergleichbaren Stadten im Verhiltnis 1:1 zu
ubsrnehmen oder die vorhandenen Einheitswerte mit dem Faktor 100 zu versehen. Nach
diesen Fahlschiagen verdffentichte das Wirschaftsministerium der DDR in  der
JArbeitsrichtlinie zur vorddufigen Bewertung von Grund und Boden in der DM-
P~ $fnungsbilanz' das sogenannte Koeffizientenverfahren, welches auf pauschalen Ans#t-
zen beruhte. Urspringtich wurde es fiir steuerliche Zwecke verwendet. Da das Verfahren
aber von der Treuhandanstalt als Verkduferin akzeptiert wurde, erlangte es auch fir die
Bewertung verschiedenster Grundstiicksarten eine erhebliche Bedeutung.'®

Die Arbeitsrichtlinie war als Mittel fir die Bewertung des Grund und Bodens von ehemaligen
volkseigenen Betrieben zur Aufstellung der DM-Erdffnungsbilanz zum 1.Juli 1990 vorgese-
hen. Mit diesem verhaitnismaRig einfachen Verfahren sollte den Untemehmen die selb-
sténdige Ermittlung der Bodenwerte ihrer Betriebsstdtten ermdglicht werden. Als Grundlage
im Verfahren gait ein Ausgangswert von 85,00 DWm? Boden. Das war der Durchschnitts-
bodenwert der alten Lénder der BRD fur den Zeitraum 1885 bis 1989. Dieser Ausgangswert
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wurde mit Koeffizienten multipliziert, die sich nach den jeweiligen Standortbedingungen
ergaben. Die Standortbedingungen wurden durch folgende Kriterien bestimmt und durch

die nachfolgenden Koeffizienten ausgedriickt '

- Territoriaistruktur nach Landern (0,6 -1,5)

~ Baulandarten (0.4 - 1,5)

- Gemeindegrifenklassen (0,4 - 3,5}

- Geschifts- bzw. Industrietage (0,5 - 2,5)

- ErschlieBungs- und Infrastruktur (0,5 - 1,25)

- spezielle Wertmerkmale zur Ab- bzw. Aufwertung (0,3 - 1,5)

Dieses Verfahren war fir Grundstiicke in Oberwiegend einfachen Lagen anwendbar. Es
erwies sich nur als bedingt brauchbar, denn es berticksichtigte die spezifische Grund-
stdckssituation nicht. Far Grundstiicke in bevorzugten, in zentralen oder Innenstadtiagen
war es selbst fir Bilanzzwecke nicht einsetzbar, da sich gerade solche Kriterien wertbeein-
flussend auswirkien, die aber das Keeffizientenverfahren nicht berdcksichtigte. Weiterhin
vemachlassigte das Verfahren planungsrechtliche Entwicklungen sowie das Nord-Shd-
Gefélle in den neuen Landem.

Ein Beispiel scll die Abweichung des im Koeffizientenverfahren ermittelten Wertes vom
Verkenrswert flr ein Innenstadtgrundstiick in der Krdpeliner Strafle in Rostock aufzeigen:

~ Temitoriaistruklur nach Landem 0.6
— Baulandarten 1,5
- Gemeindegréfenklassen 1,5
— Geschifts- bzw. Indusirielage 2,0
- ErschlieBungs- und Infrastruktur 1,0
— spezielle Wertmerkmale 1,5

06x15x15x20x10x15=405

4,05 x 85,00 = 344,25 DM/m’

Tatséchlich lag der Entscheidungswert mehrerer Interessenten fiir das Grundstick wegen
der groRen Nachfrage bei 2.000,00 DM/m’. Wie dieses Beispiel zeigt, war das Koeffizien-
tenverfahren bei der Bodenwertermittiung for den vorgesehenen Zweck, als Massenverfah-
ren eine Basis fir die zum 1. Juli 1890 zu erstellenden Erdffnungsbilanzen der ehemals
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volkseigenen Betriebe zu schaffen, nur bedingt anwendbar. Darlber hinaus eignete es sich
zur Verkehrswertbestimmung aber nicht.

For landwirtschaftlich genutzte Flachen wurde durch die Arbeitsrichtlinie folgende Formel
ais Grundsatz der Bodenbewertung vorgegeben: Bodenbonitit x 150 = Preis / ha. Als Bo-

denbonitét wurde die ErtragsmeRzahi / Hektar zugrunde gelegt.'®

Fiir die neuen Bundeslander wurde eine Ldsung der Bodenbewertung geschaffen werden,
die entsprechend den Regelungen des BauGB auf der Grundlage von Bodenrichtwerten
erfolgte. Vergleichspreise, die auf der Basis durchgeflhrter Kaufvertrage anderer Grund-
stlicke ermitteit warden, konnten aber flr das Gebiet der DDR nicht herangezogen werden,
und pauschale Verfahren wie das Koeffizientenverfahren fihrten zu keinen allgemein gult-
gen Ergebnissen. Man entschied sich - praktisch als Hilfsverfahren - fiir die Ubertragung
von Bodenrichtwerten aus den alten Landern, da man fir das Gebiet der DDR kiinftig ein-
heitliche Bodenwertverhéitnisse annehmen konnte. Dabei ging man von einer einseitigen
Auswirkung auf die Teilmarkte der neuen Lander aus, was auch fir die (berwiegende Zahl
der Mérkte zutraf. Fur die neuen Lander wurden der jewsiligen Bewertungszone die amtli-
chen Richiwerte von Gemeinden und Stadten dhnficher GréRe und Struktur zugrundege-
legt. Allerdings waren im Bereich der Landwirtschaft durchaus auch Rickwirkungen auf die
alten L&nder zu bemerken, da die personelie Uberbesetzung in den LPG'n und das stei-
gende Uberangebot an landwirtschaftlichen Nutzfléchen auch zu fallenden Bodenwerten in
den alten Landern fiihrte. Fiir die Ubertragung von Bodenrichtwerten muRten die zugrunde-
legenden wertbestimmenden Faktoren verschiedener Gebiete (bersinstimmen oder durch
ain gesondertes Bewertungskalkil den drtlichen Verhéitnissen angepalt warden.

Die Bodenrichtwerte wurden in den alten Landern gemas § 198 BauGB durch Auswertung
der Kaufpreissammiung aller getatigten Grundsticksverkiufe ermittelt. Sie sind durch-
schnittiche Lagewerte flir eine Mehrzahl von Grundstiicken, wenn diese in ihren tatsachli-
chen und rechtlichen Merkmalen wsitgehend Gbereinstimmen, die Grundsticke im wesentli-
chen eine gleiche Struktur und Lage besitzen und in begrenzten Flachen (sog. Bodenricht-
wertzonen) zZu einem Bewertungsstichtag ein dhnliches Preisniveau aufweisen. Die Boden-
richtwertzonen sind sehr pauschal angelegt worden, da sie keine besonderen Eigenschaf-
ten und Abweichungen in den einzelnen wertbestimmenden Merkmalen, wie Geschiéftslage,
Art und MaR der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt, Erschlie-
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Rung, Rechte oder Belastunger. berlcksichtigen, was aus den fehlenden Flachennut-

zungs- und Bebauungsplanen resultierte '™

AuBerdem wurden unterschiedliche Standcrthedingungen, die abweichende infrastruktur
und andere erkennbare Einflisse zusatzlich gewichtet und beim Bodenwert in Ansatz ge-
bracht. Zur Bewertung soicher Faktpren. wie Lage, Infrastruktur, wirtschaftliche, politische
und rechtliche Umstande wurde die sogenannte Multifaktorenanalyse verwendet. Als sinfa-
ches Beispiel wurde flr das Bewerlungsobjekt zundchst einmal ein Vergileichsgebiet aus-
gewdhlt, was in der Lage und den Obrigen Merkmalen mit dem Bewertungsobjekt recht gut
ubereinstimmte. Der Richtwert wurde aus dem Vergleichswert ermittelt, ibertragen und
grungstucksspezifisch angepaft. Die drei genannten wertbeeinflussenden Faktoren wurden
prozentual auf den Gesamtwert aufgeteilt. Diesen Faktoren wurden weitere Unterpunkte
zugeordnet, die von O (nachteilig) bis 10 {sehr gut) gewichtet und den zu vergleichenden
Gebieten gegentbergestellt wurden.'® (siehe Bsp.)

Als weiterer zu beachtender Faktor muBte die Sicherheit der Eigentumsverhdlinisse ge-
nannt werden. Bei gesicherten Grundbuchverhditnissen konnte man auch auf gesicherte
Beleihungsmaoglichkeiten geschlossen. Die Entschadigungsrisiken konnten dann abge-
schitzt werden. Aber hdufig waren Rechte Dritter im Grundbuch nicht eingetragen, insbe-
sondere bei den ehemals volkseigenen Grundstlcken und so konnte die Sicherheit fir Be-
leihungen nicht in vollem Umfang garantiert werden. Teilweise muBte auch durch ungenaue
Grundbucheintragungen die Eigentumssicherheit angezweifelt werden. "’
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Beispiel: Es wurde ein bebautes Grundstick in Berlin-Mitte (Kerngebiet) als Bewertungsob-

jekt einem Vergleichsgebiet in Berin-West (Kerngebiet, Baustufe /3, GFZ 1,5) gegendber-

gestellt. Der aus dem Vergieichsgebiet angepalite grundstlicksspezifische Richtwert wurde

mit §.000,00 DM/m*® angegeben. der Bodenwert wurde nach folgender Tabelle ermittelft;

Lagebedingte Faktoren - Berlin-West Berlin-Mitte
Wertanteil 40%
Verkehrsanbindung 8 6
Umgebung 8
Umweiltfaktoren 5 3
21 14
Infrastruktur
Wertanteil 20%
Regicnale Infrastruktur _ 7 5
quartiersbezogene Infrastruktur 9 7
16 12
Wirtschaftliche, politische und rechtliche
Faktoren
Wertanteil 40%
Entwicklungspotential des Gebietes 5 8
Durchfihrung von Bautatigkeiten 5 3
Beleihungsmdglichkeiten 5 3
Eigentumssicherheit, Freiheit von Rechten 5 3
Dritter
20 17
Anteil des Bewertungsobjektes am Verglaeichswert:
Lagebedingte Faktoren: 14/21 x40 = 26,76%
Infrastruktur: 12/186x20 = 15,00%
Wirtschaftl., polit., rechil. Faktoren: 17/20x40 = 34,00%
Insgesamt: 75,67%
rd. 76,00%
Bodenwert: 5.000,00 DM/m x 76,00% = 3.800,00 DM/m?




4.4.1 Anpassung der Eigentumsverhaltnisse

Die Wirtschaftsunternehmen der DDR waren als Volkseigentum in Kombinaten zusammen-
gefalt. Nach Aufidsung der Kombinate 1990 sind aus diesen dann Einzelunternehmen mit
den Rechtsformen Aktiengeselischaft und Gesellschaft mit beschrankter Haftung entstan-
den. Die Treuhandanstalt wurde mit dem Gesetz zur Privatisierung und Reorganisation des
volkseigenen Vermbgens (Treuhandgesetz) der DDR Gesellschafter dieser neuen Batriebe.

Fur Gewerbe- und Industriegrundstlcke ergab sich durch das Angebotsmonopol der Treu-
handanstalt ein sehr beschrénkter Teilmarkt. Der Grundsatz der Rckgabe von den nach
1949 in Volkseigentum lberfiihrien Betrieben an die ehemaligen Eigentimer vor einer Ent-
schadigung derselben, erwies sich in der Praxis im Verhaltnis zur Rickgabe von Wohnge-
béuden als schwierig umsetzbar. Wéhrend die Treuhandanstalt zuerst hohe Kaufpraise zu
erzielen suchte, Uberwogen spater aufgrund der Wirtschaftsverhéltnisse im Regelfall ge-
samtwirtschaftliche und politische Ziele wie der Erhalt von Arbeitsplédtzen ets.'®

Anders verhielt es sich im Wohnungsbau. Die Kommunalen Wohnungsverwaltungen
(KWV’s} bei den Kommunen waren fur die Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum
verantwortlich gewesen. Das Volkseigentum am Wohnungsbesiand setzta sich aus Neu-
bauten'®, den in den Jahren von 1945 bis 1949 enteigneten vorwiegenden Altbauten sowie
den seither Ubermncmmenen Geschoffwohnungen und Ein- und Zweifamiiienhdusern zu-
sammen, Fast der gesamte Bestand an nicht in Volkseigentum Uberflhrten Altbauten wur-
de von der KWV verwaltet und wie Volkseigentum behandelt. 1990 wurden die KWV's in
private Gesellschaften mit den Kommunen als Gesellschafter UberfOhrt und es begann die
- Rickgabe der staatlich verwalteten Wohnhauser an die privaten Eigentimer per Antrag.
Die meist in Plattenbauweise ausgeflihrten Neubauten lieen groBe Mangel im Waohnum-
feldbersich erkennen und wiesen erhebliche Abweichungen in der Ausfihrung zu den DIN-
Normen auf. Die Bauten konnte man wegen ihrer geringen Lebenserwartung weder belei-
hen, noch war in nachster Zeit eine rentable Nutzung zu erwarten. Angesichts der Be-
standsgréRen, des technischen Zustandes und der Bewirtschaftungsprobleme sowie der zu
erwartenden Defizite suchten die Kommunen die Wohnungen sozialvertraglich abzugeben.
Als Modell wurde llediglich die Umwandlung in Wohnungseigentum, also der Verkauf der
Wohnungen entwickelt, zu deren Durchfihrung es auch teilweise gekommen ist.

Die Ein- und Zweifamilienhéuser, die meist in Eigenenergie der privaten Bauherren ermrichtet
worden waren, sind vermietet odar im Eigenbedarf zu Wohnzwecken genutzt worden. Oft-
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mals waren die meist volkssigenen Grundsticke mit Nutzungsrechten Dritter belastet. Far
meist altere Ein- und Zweifamilienhduser, die in Voikseigentum und/oder unter staatliche
Verwaltung gekommen waren, wurden jetzt Rlckgabeanspriche geltend gemacht. Dies
fOhrte zu heftigen personlichen Auseinandersetzungen zwischen den Bewohnern und Altei-
gentiimern, da jede Partei sich mit dem Objekt identifizierte. Hier gestatiete das Gesetz zur
Regelung offener Vermdgensfragen vom 31 .10.1990 als Bestandteil des Einigungsvertra-
ges vom 23.09.1980 mit dem § 20 dem Nutzer oder Mieter von Ein- und Zweifamilienhau-

sern die Eintragung eines dinglichen Vorkaufsrechts, wenn staatliche Verwaltung vorlag. '™

Die verschiedenen in der DDOR entstandenen Formen von Eigentum soliten in einer ersten
Stufe durch Art233 EGBGB'™ in das BGB Ubergeleitet werden. Das in beiden Teilen
Deutschlands auseinandergelaufene Sachenrecht solite mit dem Einigungsvertrag wieder
zusammengeflhrt werden. Zum Zwecke einer umfangreichen Bereinigung sollte in einer
Zweiten Stufe das Eigentum dann an BGB-konforme Strukturen angeschlossen werden.
Dies wurde mit dem Sachenrechtsbereinigungsgesetz (SachRBerG) erreicht, welches mit
Art.1 den Hauptanteil am Sachenrechts@nderungsgesetz (SachRANdG} hat. Das EGBG
solite den sachenrechtlichen Zustand nach dem Einigungsvertrag und das SachRBerG
dessen zukinftige Neugestaltung regeln.'*

Folgende verschiedene Eigantumsformen an Gebéuden lagen in der DOR vor:

1. Gebdudeeigentum aufgrund dingiicher Rechte

2. LPG-Gebaudeeigentum

3. Gebaudeeigentum nach § 459 ZGB der DDR

4. fakfische Bebauung
Den gréf3ten Anteil hatte das Gebdudesigentum auf der Basis scgenannter dinglicher
Rechte. Es war urspriinglich fir die Ermdglichung des Eigenheimbaus auf volkseigenen
Grundsticken gedacht und wurde spater auch fiir LPG-genutzte, nicht volkseigene Grund-
stiicke miglich. Da das Volkseigentum an Grund und Boden weder belastbar noch zu ver-
duRern war, sollte das dingliche Nutzungsrecht als subjektiv 6ffentliches Zugangsrecht zum

Volkseigentum den Eigenheimbau erméglichen. Dabei war das Gebaudeeigentum Gegen-
stand der Belastung und bildete eine neuartiges grundstiicksgieiches Recht. Bei Verkauf
volkseigenar Gebdude konnte dieses Nutzungsrecht in ein Sekundarrecht Ubergehen. Das
Gebaudeeigentum besteht nach Art. 231 § 5 ) EGBGB in seinem bisherigen Inhalt fort, ist
aber nun als beschranktes dingliches Recht an dem betroffenen Grundstlick zu verstehen.
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19 . v. 14.7.1982 (BGAI. ) $.1257)
"% Schmidi-Rantsch in [30) §.446

88




Durch das unbefnistete und unentgsltliche Nutzungsrecht wird dem Grundstlickseigentimer
auf Dauer die Nutzung seines Eigentums entzogen, ohne daR dieser daflr einen Ausgleich
erhalt. Aufgabe des Sachenrechtsbereinigungsgesetzes ist es nun, diesen dauernden Zu-

stand zu verandern oder zu beseitigen.

Als zweite Form ist das LPG-Gebaudeeigentum zu nennen, weicthes durch das uneinge-

schrénkt gesetzlich begriindbare Bodennutzungsrecht an allen den LPG'n zur Nutzung
dbergebenen und Uberlassenen Flachen entstehen konnte. So erwarben die LPG'n vom
Grund und Boden geldstes Gebaude- und Anlageneigentum. Das Bodennutzungsrecht der
LPG'n wurde durch das Gesetz vom 28.8.1990 (GB\. der DDR | S.483) ersatzlos aufgeho-
ken, aber das Gebdudeeigentum wurde mit Art. 233 § 2a | EGBGE (BGBI. | $.1257) vorlgu-
fig erhalten. Auch hier ist der Grundstiickseigentimer an der Nutzung seines Eigentumns
gehindert, ochne dafir einen Ausgleich zu erhaiten. Dieser muB gesetzlich begrindet wer-

den 187

Einen dhnlichen Fall stellt das Gebéudeeiqentum nach § 459 ZGB der DDR dar, nach wel-
chem ehemals volkseigene Betriebe und Kombinate oder auch staatliche Stellen durch ei-
nen Nutzungsverirag private Grundstiicke in Anspruch nehmen konnten und darauf Ge-
baude errichteten. Hier ist der Ausgleich nicht so scharf abzugrenzen, wail der Grund-
stickseigentiimer an der Entstehung des Gebaudeeigentums durch den Nutzungsvertrag
beteiligt war. Allerdings muR auch hier ein Ausgleich gefunden werden, da der Abschlul
der Nutzungsvertrage in eine Zeit fiel, als in der DDR noch keine marktwirtschaftiichen Ver-
haltnisse herrschten, '™

Als letzten und schwierigsten Fall des Gebaudesigentums ist die faktische Bebauunq zu
erwahnen. Normalerweise war nach DDR-Recht die Bebauung fremder Grundstlicke erst
nach vorheriger Kldrung der Eigentumsverhaltnisse am Boden mdglich gewesen. Grokfla-
chige Bebauungen waren nur auf von LPG-genutzien Flachen oder auf in Volkseigentum
Gberfuhrten Fidchen gestattet. In der Praxis wurden diese Regeln jedoch auch haufig mif-
achtet. So konnten Blrger einen Bauplatz zugewiesen bekommen, obwohl dieser noch
nicht in Volkseigentum Uberfiihrt und flr den Eigenheimbau noch kein Nutzungsrecht be-
steflt worden war. Nach der Emichtung des Geb&udes wurde dann die Regelung nicht
nachgeholt, so dal in vielen Grofstadten beispielsweise ganze Stadtviertel des komplexen
Wohnungs- und Siedlungsbaus auf fremdem Grund und Boden stehan. Teilweise wurde die
Uberfibhrung in Volkseigentum nachgeholt, aber es sind dabsi auch oft Grundstiicke ver-
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gessen worden. Durch die Vernachiassigung von Grundstilcksgrenzen bei der Bebauung
stehen die errichteten Wohnblocks tellweise auf privatem Grund und Boden und andernteils

auf ehemaligem Volkseigentum. Auch hier war eine gesetzliche Berainigung notwendig.

4.4.2 Lésung mit dem Sachenrechtsbereinigungsgesetz

Nach dem SachRBerG hat der Nutzer die Mdglichkeit den Grundstickseigentimer vertrag-
lich zu dessen Ubedassung des Grundeigentums gegen einen Geldausgleich zu tinden,
welcher der Hélfte des Bodenwertes entsprechen soll. Als zweite Moglichkeit rdumt der Ge-
setzgeber dem Nutzer die Beanspruchung eines Erbbaurechtsbestellungsvertrages zur
Halfte des Oblichen Zinses je nach Art des Erbbaurechts ein. Bei der Berechnung des Bo-
denwertes ist der Zeitpunkt zugrunde zu legen, in welchem das Vertragsangebot unterbrei-
tet wurde, damit sich der Nutzer bedingt durch die ansteigenden Grundstlickspreise schnell
flr eine der beiden genannten Alternativen entscheidet. AuRerdem werden dabei die heuti-
gen Werte des Grundstiicks cder Erbbaurechts berlicksichtigt, da der Nutzer diese auch
tatséchlich bei der Zusammenfuhrung mit dem Gebédude oder bei Bestellung des Erbbau-
rechts erhélt, Der Ausgleich solite nicht nach einem Entschadigungsmodell bemessen wer-
den, denn die mit dem Grundstlick und Gebédude entstehende Vereilungsmasse reicht fir
die Beteiligten aus und mu nicht durch staatliche Entschadigungsleistungen angereichert
werden. Der Nachteil, der dem Grundstickseigentimer durch die Zusammenflhrung des
Grund- und Gebaudeeigentums oder durch die Begriindung von Erbbaurechten in der Hand
und nach Wahi des Nutzers entsteht, konnte nur durch die Hélfte des Wertes ausgeglichen

werden. ™

Bei der Bodenwertberechnung ist gemal §19 11 1 SachRBer(G auf den Went des baureifen
Grundsticks abzustelien, weil einerseits das Grundstiick derzeit bebaut ist und andererseits
in vielen Fallen die Baureife erst durch den Nutzer mit der Bebauung herbeigefihrt wurde.
In den Vorschriften zur Bodenwertberechnung unterscheidet das Sachenrechtshereini-

gungsgesetz zwei Fallgruppen: den Wohnungs- und Siedlungsbau sowie Verfahren nach
dem Bodensonderungsgeselz (BoSo0G). Das SachRBerG und das BoSoG ergénzen ginan-
der. Zur Anwendung des SachRBer( ist dem Nutzer der Grundstickseigentumer des mit
dem Nutzungsrecht oder Gebé&udeeigentum belasteten Grundsticks bekannt. Besonders in
landtichen Gebieten sind dig baulich genutzten Fidchen jedoch oftmals nicht katasterméanig
erfalt. Im Verfahren nach dem BoSoG werden die dinglichen Nutzungs- und Gebé&udeei-

gentumsrechté durch den Sonderungsplan sichtbar gemacht. Dieser kann dann auch zur
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Durchsetzung der Sachenrechtsberginigung, gewissermaiien als Ersatz fiir eine notwendi-
ge Teilungsvermessung, herangezogen werden.”™

Das Bodensonderungsverfahren dient im komplexen Wohnungs- und Siedlungsbau der

Enteignung Uberbauter privater Grundstiicke und deren Ubertragung auf die Rechtstréger,
die diese nach der Vermégenszuordnung oder nach der Art der Bebauung hétten erhalten
mussen. Die Schwierigkeiten der Wertberechnung im Rahmen des Bodensonderungsver-
fahrens ergeben sich aus der Zufalligkeit der Bebauung, denn weder der Grundstlcksei-
gentimer noch der Nutzer konnten beeinflussen, cb die betreffenden Wohngebdude und
Anlagen auf enteigneten oder auf privaten Grundsticken errichtet wurden. Deshalb ist als
einheitliches Ausgleichssystem im BoSoG ein einheitiicher Entsché&digungsbetrag fur alle
Grundstickseigentumer vorgesehen, welchen sie von der Kommune erhalten. Umgekehrt
haben auch alle Beglinstigten einen ebenfalls einheitfiichen Ausgleichsbetrag an die Kom-
mune zu zahlen, Die Entschédigungsbemessung nach dem BoSeG erfoigt nach Sonder-
vorschriften des Sachenrechtsbereinigungsgesetzes. Nach § 20 Il SachRBerG erhalt jeder
Grundstuckseigentimer unabhangig von der Art der Bebauung seines Grundstiicks sinen
einheitlichen Durchschnittspreis, der sich aus alten in dem betreffenden Gebiet liegenden
Grundsticken ergibt. Dazu zdhlen auer den im Sonderungsgebiet lisgenden Grundstik-
ken auch solche auflerhalb, die In einem funktionalen Zusammenhang zu dem Seonde-
rungsgebiet stehen.

Da die Rechte des Nutzers {Ankauf o. Erbbaurechtsbestellung) ihre innere Rechtfertigung
in der Nutzung des Gebdaudes finden, ist dieser auch an die Nutzung gebunden. Fir den
Fall, da das Gebdude nicht mehr genutzt wird oder genutzt werden kann und auch mit
einer Wiederherstellung der Nutzung nicht zu rechnen ist, gestattet § 29 | und Il SachR-
BerG dem Grundstlickseigentimer eine Einrede. Bei begrindeter Einrede des Grund-
stickseigentimers kehrt sich die Rechtsfolge um und der Gebaudeeigentimer kann dann
vom Grundstiickseigentimer nach § 29 V 1 SachRBerG nur noch den Ankauf des Gebéu-
des verlangen.®

Der Nutzer hat nach dem Sachenrechtsbereinigungsgesetz grundsatzlich die freie Wahl
zwischen Ankaufs- und Erbbaurechtsidsung, welche allerdings durch § 15 Il und § 61 [l ein-
geschrénkt wird. Danach kann ein Erbbaurechtsvertrag nicht abgeschlossen werden, wenn
der Bodenwert des Grundstiicks unter 100.000 DM betrégt, weil der mit der Bestellung ver-
bundene Aufwand zu hoch ware. Bei Abschiull eines Erbbaurechtsbesteliungsvertrages
wird mit § 53 SachRBerG die regelmaRige Dauer des Erbbaurechts entsprechend der
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zweckdienlichen Nutzung festgesetzt. Fir die Bodenbewertung der Ankaufsi@sung und
Zinsbestimmung beim Erbbaurecht sind im SachRBerG fiir Ausnahmefélle (Gréfle der
Funktionsfléche der baulichen Nutzung, Restnutzungsdauer) auch hohere Wertansatze
vorgesehen. So wird auch im Falle des baldigen Verkaufs oder wegen Nutzungsanderung
nach der Bereinigung eine Bodenwert- und Zinsanpassung zugunsten des Grundstiicksei-
gentUmers fesigeschrieben, um eine Bevorteilung des Nutzers aus der Situation zu vermei-
den. Denn ein ermaBigter Kaufpreis und ermaRigter Erbbauzins verlangen dem Grund-
stlckseigentimer ohnehin ein Qpfer zugunsten des schutzbedlrftigen Nutzers ab. Bei Ver-
auBerung des Erbbaurechts oder Grundstiicks muB deshalb dieser Schutzzweck entfal-
len.?*

Die Anspriiche des Nutzers gegen den Grundstiickseigentimer und eventusll auch umge-
kehrt, sind schuidrechtlicher Natur und missen grundsétzlich vor den Ziviigerichten im Falle
der Nichterfillung eingeklagt werden. Dem wurde mit den §§ 87 ff. ein notarielles Vermitt-
lungsverfahran vorangestellt, um eine Einigung zwischen den Beteiligten zu erreichen. Eine
dennoch folgende Klageschrift mufy auf dem Vermittiungsvorschliag des Notars aufbauen.

Das Sachenrechtsbereinigungsgesetz setzt nach §1 eine Bereinigungsituation durch das
Auseinanderfalten von baulicher Nutzung und Eigentum voraus. Fir Grundsticke, die der
Zuordnung nach dem Vermdgenszuordnungsgesetz unterliegen, findet das SachRBerG
keine Anwendung. Hier erfolgt die Eigentumszuweisung regeimaRig nach der Nutzung des
Objekts. Fir etwaige Ausnahmen gelten die Sondervorschriften des Zuordnungsrechts, wie
2.B. die 5.DVO zum Treuhandgesetz. Sie verdréangen das SachRBerG.

Zu den allgemeinen Bestimmungen des Sachenrechtsbereinigungsgesetzes gehdren auch
die §§ 19 und 20 zur Bestimmung der Bodenwerte. Durch die ausdriickliche Bezugnahme -
auf den Verkehrswert nach §194 8auGB in § 19 Il des Sachenrechtsbereinigungsgesetzes
stellt das Gesetz auf die Anwendung der Vorschriften zur Verkehrswertbestimmung von
Grundstiicken nach dem BauGB und der WertV ab, wobei die Sonderregelungen der §§ 19
und 20 SachRBerG zu beachten sind ** s

Mit dem SachRBerG solite das getrennte Boden- und Gebaudeeigentum nach den Grund-
sétzen der VerhdhnismaBigkeit und Gleichbehandlung bereinigt werden.” Es stellt keine
gesetzliche Umwandlung von Geb#udeeigentum oder dinglichen Nutzungsrechten in BGB-
konforme Rechte dar, sondern begriindet vielmehr gesetzliche Anspriiche auf Abschlu®
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eines Kaufvertrages oder Bestellung eines Erbbaurechtsvertrages.’™ Fur die Bestimmung
der Bodenwerte nach den §§ 18 und 19 des SachenRBerG hat der Gesetzgeber ausdriick-
lich auf die Bezugnahme zum Verkehrswert nach § 194 BauGB verwiesen. In der Vorschrift
des § 12 I SachenRBerG wird auRerdem festgelegt, dal die Bodenwertbestimmung im
SachenRBerG nach den Vorschriften zur Verkehrswertermitung von Grundstlicken des
BauGB und der WertV 88 zu erfolgen hat. Dabei sind allerdings die besonderen Regelun-
gen der §§ 19 und 20 SachenRBerG zu beachten.*®

Nach dem Vermégensgesetz (VermG) erfolgt die Sachenrechtsbereinigung nicht im Ver-
haltnis AlteigentGmer-Nutzer, sondern im Verhalinis Zuordnungsempfanger-Nutzer statt, Bei
Unredlichkeit des Nutzers ist diesem nach §16 lll VermG sein Nutzungsrecht zu entziehen,
wodurch die Bereinigungsiage fortfalit und das SachRBerG keine Anwendung findet. Uber-
schneidungen ergeben sich nur bei rickgabepflichligen ehemals voikseigenen Grundstiik-
ken mit faktischer Bebauung, wo zundchst das Ruckibertragungsverfahren nach dem
VermG vorgesehen ist und anschlieBend die Bereinigung nach dem SachRBerG (§ 94 1)

erfoigt. 2

FOr die in der DDR begriindeten Nutzungsverhaltnisse an Grundstiicken, die den Erho-
flungszwecken dienten, wurde mit dem Schuldrechtsanpassungsgesetz {(SchuldRANpG) als
Kernvorschrift des Schuldrechtséinderungsgesetzes (SchuldRAndG) eine Uberleitung in das
Miet- und Pachtrecht des BGB gefunden. Die ehemaligen Nutzungsverhaitnisse waren
durch Art.232 § 4 | EGBGB zunéachst weiterhin an die Vorschriften des Zivilgesetzbuches
{(ZGB) der DDR gebunden, wahrend andere Schuldverhaitnisse bereits mit dem Beitritt nach
dem BGB behandelt wurden. In der DDR gab es eine Vietzahl von Grundstiicksnutzem, die
ihre ErhinngsgrundstUcke als einzigen personlichen Freiraum betrachten konnten und die-
se oft mit groBem zeitlichen und finanziellen Aufwand ausbauten. Fur den einzelnen Nutzer
hatten solche Grundsticke deshalb auch einen entscheidenden emotionalen Wert. Aus
diesen Grunde hat sich der Gesetzgeber im SchuldRAnpG flr einen 25jahrigen Kindi-
gungsschutz fir Nutzer von Erholungsgrundsticken und die Zubilligung eines Vorkaufs-
rechtes ausgesprochen, obwohl solch eine Rechtspositicn weit (ber die Gblichen Miet- und
Pachtverhiltnisse des BGB hinausgeht. In die Schuldrechtsanpassung wurden auch Uber-
lassungsvertrage zu Wohnzwecken einbezogen, soweit digse nicht schon unter die Sa-
chenrechisbereinigung fallen.
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Mit dem §1 i SchuldRANpG werden die vor dem 3.10.1990 in der DDR abgeschlossenen
Badennutzungsvertrage aufgezanit. Dabei werden nur die Rechtsverhiltinisse in die Schuld-
rechtsanpassung einbezogen, welche nicht schon nach dem Vorrangsgrundsatz geman § 2

8 \wWeiterhin sind die bedeutsamen

SchuldRANPG in die Sachenrechtsbereinigung fallen.
Nutzungsvarhéltnisse innerhalb von Kleingartenanlagen von der Schuldrechtsanpassung
ausgenommen, da diese seit dem Einigungsvertrag (EVertr) dem Bundeskleingartengesetz

unterliegen.”®

Die sinfache Uberleitung der DDR-Bodennutzungsverhaltnisse in das BGB-Recht hatte eine
einfache Vertragskandigung der GrundstGckseigentimer ohne groBere Einschrénkungen
zur Folge gehabt. Eine Klndigung war zwar auch im DDR-Recht vorgesehen, doch bei Bo-
dennutzungverirdgen zu Erhalungszwecken kamen diese recht seiten vor, so da der Nut-
zer auf den Bestand der Vertrage vertrauen konnte. Der Ubergang des Eigentums der Bau-
lichkeiten erfolgt arst mit der Beendigung des Veriragsverhéattnisses. Mit §11 SchuldRAPpG
geht das Eigentum auf den Grundstiickseigentimer (ber. Dann findet auch die Anpassung
an die Eigentumszuordnung des BGB-Sachenrechts statt, indem die mit dem Grund und
Boden fest verbundenen Baulichkeiten fester Bestandteil des Grundsticks i.5.d. § 84 BGB
werden. Bis dahin bleibt das selbstandige Eigentum an den Baulichkeiten nach § 296 ZGB
bestehen. Nach Vertragskindigung steht dem Nutzer ein Entschadigungsanspruch fir den
Rechtsverlust zu. ¥

Mit dem Schuldrechtsanpassungsgesetz war es dem Geseizgeber gelungen, die vorgefun-
denen vertraglichen Bodennutzungsverhéitnisse an die Miet- und Pachtregeiungen des
BGB-Schuldrechts anzupassen.
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