ANDREAS WILHELM

Oftene Vermogenstragen und Investitionen in Ostdeutschland!

I Einleitung

Vermogens- und Eigentumsfragen gehdren zu den schwierigsten Rechtspro-
blemen, die durch die deutsche Wiedervereinigung am 3. Oktober 1990 aufge-
worfen worden sind. Nach mehr als 15 Jahren erdffnet sich ein interessanter
Riickblick auf Losungsversuche im Spannungsverhiltnis zwischen Einzelfall-
gerechtigkeit und Rechtssicherheit, sozialer Vertriglichkeit und wirtschaftlicher
Praktikabilitit.

Im Rahmen dieses Beitrags wird es nicht moglich sein, eine Beurteilung dar-
iiber abzugeben, ob es dem deutschen Gesetzgeber und den mit dem Wieder-
vereinigungsrecht befassten deutschen Behdrden und Gerichten gelungen ist, in
allen wesentlichen Bereichen einen an rechtsstaatlichen MaBstiben orientierten
gerechten Interessenausgleich zwischen allen Betroffenen herbeizufithren. Die
hohe Anzahl an gerichtlichen Entscheidungen auf dem Gebiet der offenen Ver-
mogensfragen in den neuen ostdeutschen Bundeslindern macht deutlich, wie
kontrovers diese Fragen gesechen werden. Nicht zuletzt wird dies auch deutlich
durch mehrere Entscheidungen des Europiischen Gerichtshofs fiir Menschen-
rechte, deren Gegenstand die Vereinbarkeit gesetzlicher Regelungen im Zusam-
menhang mit den offenen Vermdgensfragen mit der europiischen Menschen-
rechtskonvention war.

Eine jlingere Entscheidung stammt vom 30.6.2005 und hat das rechtliche
Schicksal von Grundstiickseigentum zum Gegenstand, das im Zuge der von der
DDR durchgefiihrten Bodenreform an Kleinbauern verteilt wurde. Eine wei-
tere wichtige Entscheidung des Europiischen Gerichtshofs flir Menschenrechte
vom 2. 3. 2005 betrifft die Angemessenheit der von der Bundesrepublik Deutsch-
land nach der Wiedervereinigung eingefithrten Entschidigungsregelungen fiir
Grundstiicksenteignungen in eben dieser Bodenreform.? Nach Kenntnis des Ver-
fassers sind noch weitere Beschwerden vor dem Gerichtshof anhingig.

Allein in den Jahren 2004 bis 2006 sind jahrlich noch iiber 100 letztinstanzliche
Entscheidungen allein von Bundesgerichten ergangen, die im weiteren Sinne of-

! Der Beitrag geht auf einen Vortrag zuriick, den der Verfasser im Jahr 2005 unter dem Titel
,Property Claims and Investment in East Germany*® auf einer Tagung der World Jurist Associa-
tion in Beijing gehalten hat.

2 EGMR, Grand Chamber, Judgement 30.6.2005, Applications nos.46720/99, 72203/01,
72552/01, Case of John and others v. Germany.

2 EGMR, Grand Chamber, Decision 2.3.2005, Application nos.71916/01, 71917/01, 10260/
02, Case of von Maltzahn and others v. Germany.
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fene Vermogensfragen zum Gegenstand hatten. Die Anzahl der Entscheidungen,
die untere Gerichte allein in den letzten drei Jahren zu offenen Vermogensfragen
getroffen haben, lisst sich mangels statistischer Erhebungen nur grob schitzen.
Eine Zahl zwischen 500 und 1000 Entscheidungen jihrlich scheint indes nicht
tibertricben.

Die Bundesrepublik Deutschland war nicht der einzige Staat, der sich mit den
Rechtsproblemen der Transformation einer auf Volkseigentum beruhenden Plan-
wirtschaft in eine marktwirtschaftliche Wirtschaftsordnung konfrontiert sah.
Ziel dieses Beitrages ist es — in sehr groben Ziigen —, die von der Bundesrepublik
Deutschland eingeschlagenen Losungswege nachzuzeichnen. Zugleich soll dieser
Beitrag verdeutlichen, in welchem Umfang heute noch offene Vermdgensfragen
als Besonderheiten bei Investitionen in den ostdeutschen Bundeslindern eine
Rolle spielen. Hierzu soll insbesondere eine Checkliste fiir den Unternehmens-
und Grundstiickskauf in Ostdeutschland beitragen, die allerdings auch nur in
Grundziigen die haufigsten Fragestellungen aufzeigen kann.

Eine weit interessantere Aufgabe bleibt indes noch zu leisten, denn bislang hat
sich die Rechtswissenschaft kaum dem Vergleich zwischen den verschiedenen
Losungsansitzen unterschiedlicher Staaten bei der Transformation ihrer Wirt-
schaftsordnung gewidmet. Eine solche Aufgabenstellung wiirde leider auch die
Grenzen dieses Beitrages bei weitem tibersteigen.

II. Offene Vermaogensfragen im Zusammenhang
mit der deutschen Wiedervereinigung

1. Vorbemerkungen

Der Begrift , offene Vermdgensfragen® wird in der deutschen Rechtswissenschaft

und Rechtspraxis haufig in einem engen Sinne fiir die Rechtsfragen im Zusam-

menhang mit der Riickiibertragung von Vermogenswerten verwendet, die ihrem

Eigenttimer auf dem Gebiet der ehemaligen DDR entzogen worden sind. Die

mit der deutschen Wiedervereinigung aufgeworfenen eigentums- und vermo-

gensrechtlichen Fragen gehen jedoch weit tiber diesen engen Fokus auf Repriva-

tisierungsvorginge hinaus. Mit einzubeziehen sind vielmehr auch die folgenden

Fragen:

— Ubergangsrecht und Rechtsangleichung

— Zuordnung von chemaligem staatlichem Eigentum zu heutigen Vermdgens-
tragern

— Privatisierung ehemaligen Volkseigentums, vor allem durch Unternehmens-
und Grundstiicksverkauf

— Wiedergutmachung, Rehabilitierung und Entschidigung rechtsstaatswidriger
Eingrifte

— Wirtschafts- und Investitionsférderung

Fiir Investitionen in den neuen deutschen Bundeslindern ist ein Blick sowohl auf

eventuelle Reprivatisierungsprobleme (offene Vermogensfragen im engeren

Sinne), als auch auf die dariiber hinausgehenden eigentums- und vermogens-
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rechtlichen Fragestellungen (offene Vermogensfragen im weiteren Sinne) erfor-
derlich.

2. Ubergangsrecht und Rechtsangleichung
a) Allgemeines

Die Angleichung der Rechtssysteme beider deutscher Staaten im Zuge der Wie-
dervereinigung ist cin komplexer Vorgang, der inzwischen weitgehend, aber
immer noch nicht in allen Einzelheiten als abgeschlossen angesehen werden kann.
Zwar trifft es zu, dass schr weitgehend Teile der Rechtsordnung der Bundesrepu-
blik Deutschland auch in den neuen deutschen Bundeslindern tibernommen
worden sind. Vielfach sind aber auch dort geltende Rechtsvorschriften beibehalten
worden oder haben zumindest fiir die in der Vergangenheit liegenden Rechts-
vorginge ihre Bedeutung erhalten. Mitunter ldsst sich zum Beispiel die Frage, ob
jemand wirksam Eigentum an einem Vermodgenswert erworben hat und diesen
damit auch an einen Investor verauBBern kann, nur durch einen Blick auf Rechts-
vorschriften der DDR,, z. B. das Zivilgesetzbuch der DDR, beantworten.

Details tber die Vielzahl der anzugleichenden rechtlichen Regelungen finden
sich in den Anlagen zum Vertrag tber die Schaffung einer Wihrungs-, Wirt-
schafts- und Sozialunion zwischen der Bundesrepublik Deutschland und der
Deutschen Demokratischen Republik vom 18.5. 19903 und im Vertrag zwischen
der Bundesrepublik Deutschland und der DDR iiber die Herstellung der Einheit
Deutschlands vom 31. 8. 1990 (Einigungsvertrag).* Neben den in diesen Anlagen
benannten Gesetzesinderungen sind jedoch eine Vielzahl weiterer Gesetze erlas-
sen worden, die die Anpassung der in beiden deutschen Staaten entstandenen
Rechtsordnungen zum Gegenstand haben. Fiir geplante Investitionen sind ins-
besondere die Anpassungen des Unternehmens- und des Grundstiicksrechts von
Bedeutung.

b) Unternehmensrecht

Noch unter der Regierung Modrow, also vor den ersten freien Wahlen in der
DDR im Mirz 1990, sind Gesetze erlassen worden, die die Griindung von Unter-
nehmen ermdoglicht haben® und durch die volkseigene Kombinate und Betriebe
in Kapitalgesellschaften umgewandelt worden sind.® Bereits im Mairz 1990
wurde durch einen Beschluss des Ministerrats der DDR die Treuhandanstalt ge-
schaffen, deren Aufgabe zunichst in der Entflechtung von Kombinaten und der
Umwandlung von volkseigenen Betrieben in Kapitalgesellschaften sowie der
Sicherung des Unternchmens gegen ungesetzliche VerduBerungen bestand.

3 BGBL. 111990, 537.

+ BGBL. 111990, 889.

5> Gesetz tber die Griindung und Titigkeit privater Unternehmen und iiber Unternehmens-
beteiligungen v. 7.3. 1990, Verordnung tber die Griindung und Tatigkeit von Unternechmen
mit auslindischer Beteiligung in der DDR v. 25.1. 1990, GB1. I DDR 1990, 16.

¢ Verordnung zur Umwandlung von volkseigenen Kombinaten, Betrieben und Einrichtun-
gen in Kapitalgesellschaften v. 1. 3. 1990, GBL. DDR 11990, 107.



500 Andreas Wilhelm

Durch das Treuhandgesetz vom 17.6.19907 wurden die bis dahin noch fortbe-
stechenden restlichen volkseigenen Betriebe und Kombinate in Kapitalgesell-
schaften umgewandelt. Die Treuhandanstalt wurde Inhaberin simtlicher Anteile
dieser Kapitalgesellschaften. Auf die wesentliche Aufgabe der Treuhandanstalt,
die Privatisierung der in Kapitalgesellschaften umgewandelten volkseigenen Be-
triebe, wird im Folgenden noch niher einzugehen sein.

¢) Grundstiicksrecht

Neben dem Unternechmensrecht hat sich auch das Grundstticksrecht beider deut-
scher Staaten in den 40 Jahren der Teilung auseinanderentwickelt. Wihrend in der
Bundesrepublik Deutschland privates Grundstiickseigentum eine der wesentli-
chen Grundlagen der marktwirtschaftlichen Ordnung war, hatte das private Ei-
gentum an Grund und Boden in der DDR nur eine untergeordnete Bedeutung.
In weitem MaBe waren Grundstiicke in Volkseigentum tiberftihrt oder das pri-
vate Eigentum durch Nutzungsrechte staatlicher Triger iiberlagert worden.

Im Unternehmensbereich waren die Rechtstrigerschaft an volkseigenen Grund-
stiicken und die mit ihr verbundenen Nutzungsbefugnisse an die Stelle des priva-
ten Grundstiickseigentums getreten. Rechtliche Anpassungen wurden ins-
besondere dann erforderlich, wenn ein volkseigener Betrieb Grund und Boden
fir seine Zwecke nutzte, der sich formal in der Rechtstragerschaft eines anderen
volkseigenen Betriebes befand.

Hiufig wurde auch volkseigener Grund und Boden fiir den privaten Woh-
nungsbau zur Verfiigung gestellt. Indes wurde fiir den privaten Wohnungsbau
nicht das Volkseigentum in Privateigentum tbertragen. Vielmehr erhielten
Eigenheimbesitzer ein dingliches Nutzungsrecht an dem weiterhin in Volks-
cigentum stechenden Grundstiick. Mitunter wurden auch mit Billigung staat-
licher Stellen private Gebiude errichtet, ohne dass tiberhaupt eine rechtliche Re-
gelung der Eigentums- und Nutzungsverhiltnisse am Grundstiick erfolgt ist.

Hiutfig war in der DDR daher privates Gebiudeeigentum auf volkseigenem
oder auf in fremdem Eigentum stchendem Grund und Boden anzutreffen.
Ebenso hiufig wurden volkseigene oder in fremdem Eigentum stehende Grund-
stiicke von Privatpersonen als Wochenend- und Freizeitgrundstiicke oder fiir die
Errichtung von Garagen genutzt. Eine derartige Trennung des Eigentums an Ge-
biuden oder an baulichen Anlagen von dem Eigentum am Grundstiick ist dem
bundesdeutschen Recht in dieser Form unbekannt. Es mussten daher Regelun-
gen zur Angleichung der Rechtsordnungen gefunden werden.

Fir Grundstiicksnutzungen, die tiblicherweise nach bundesdeutschem Recht
mit dem Eigentum an Grund und Boden verbunden sind (insbesondere Eigen-
heime und gewerbliche Gebiude), wurde dem Grundstiicksnutzer durch das
Sachenrechtsbereinigungsgesetz® ein Anspruch eingerdumt, zu seinem Gebiude
den Grund und Boden zum halben Bodenwert hinzuzuerwerben oder — meist

7 Gesetz zur Privatisierung und Reorganisation des Volkseigenen Vermégens, GBL. DDR 1
1990, 300.
8 Gesetz zur Sachenrechtsbereinigung im Beitrittsgebiet v. 21.9.1994, BGBL. 11994, 2457.
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fiir eine Dauer von zwischen 50 und 90 Jahren — ein Erbbaurecht an dem Grund-
stlick zu erwerben.

Durch die hilftige Teilung des Grundstiickswertes sollte ein gerechter Aus-
gleich zwischen dem Grundstiicksnutzer, der mitunter bereits seit Jahrzehnten
auf dem Grundstiick ansissig war, und dem Grundstiickseigentliimer gefunden
werden. Der Grundstiickseigentiimer ist hingegen mit der Verpflichtung zur
VerduBerung seines Grundbesitzes konfrontiert.

Grundstiicksnutzungen, die iiblicherweise nicht mit dem Eigentum an einem
Grundstiick verbunden waren (Freizeit- und Wochenendnutzung, Garagen),
wurde dadurch an das bundesdeutsche Recht angeglichen, dass dem Grund-
stiicksnutzer die Stellung eines Mieters oder Pichters eingerdaumt wurde, der
durch besondere gesetzliche Vorschriften tiber einen langen Zeitraum gegen cine
vorzeitige Kiindigung des Nutzungsverhiltnisses geschiitzt war.” Auch eine An-
hebung des Miet- oder Pachtzinses wurde iiber einen langen Zeitraum gesetzlich
begrenzt.l9 Der Versuch, insoweit einen gerechten Ausgleich zwischen Grund-
stiickseigentiimer und Grundstiicksnutzer zu schaffen, hat zu zahlreichen Kon-
flikten gefithrt, da Nutzer hiufig nicht in der Lage waren, den schrittweise an-
gehobenen Miet- oder Pachtzins zu erbringen, Grundstiickseigentiimer zugleich
tiber lange Zeit an der Nutzung ihres Eigentums gehindert waren und dennoch
die o6ffentlichen Lasten ihres Grundbesitzes (Grundsteuer etc.) tragen mussten.

Eine Anpassung der Rechtsvorschriften war auch insoweit erforderlich, als
oftentliche Versorgungstriager fremde Grundstiicke fiir Leitungen und Anlagen
zur Versorgung mit Strom, Gas, Wasser, Fernwirme etc. benutzt haben, ohne dass
diese Nutzung rechtlich abgesichert war. Den Betreibern dieser Leitungen und
Versorgungsanlagen wurden sehr weitgehende Rechte eingeraumt, nachtriglich
noch eine rechtliche Absicherung der Grundstiicksnutzung zu verlangen.!! Glei-
ches gilt fiir die Nutzer rechtlich nicht abgesicherter Wege auf fremden Grund-
stiicken.

Auch staatliche Einrichtungen der DDR haben hiufig ohne rechtliche Ab-
sicherung Gebiude auf fremden Grundstiicken errichtet. Dies gilt insbesondere
auch fir den Strallenbau. Soweit die errichteten Gebiude und Anlagen fiir Ver-
waltungszwecke heute noch bendtigt werden, musste auch insoweit ein Aus-
gleich zwischen den Interessen des Grundstiickseigentiimers und den Interessen
der offentlichen Hand geschaffen werden.!? Auch insoweit sind rechtliche Kon-
flikte zwischen dem Grundstiickseigentiimer und dem Grundstiicksnutzer vor-
herzusehen, da dieses Gesetz den Grundstiickseigentiimer verpflichtet, das
Grundstiick zu einem sehr giinstigen Kaufpreis (im Ergebnis deutlich unter dem
hilftigen Bodenwert) an die 6ffentliche Hand zu tibertragen.

 Gesetz zur Anpassung schuldrechtlicher Nutzungsverhiltnisse an Grundstiicken im Bei-
trittsgebiet v. 21.9. 1994, BGBI. 11994, 2538.

10 Nutzungsentgeldverordnung v. 24. 6. 2002, BGBI. II 2002, 2562.

" Grundbuchbereinigungsgesetz v. 20.12. 1993, BGBL. 11993, 2182 (2192).

12 Die gesetzliche Regelung hierfiir wurde allerdings erst zu cinem schr spaten Zeitpunkt
eingefiihrt; Verkehrsflichenbereinigungsgesetz v. 26.10. 2001, BGBI. 12001, 2716.
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Die DDR hat versucht, mit groBflichigen Wohnungsbauprojekten dem be-
stehenden Wohnungsmangel abzuhelfen. Hierbei wurden hiufig ohne Riicksicht
auf Grundstlicksgrenzen und Grundstlickseigentum groBe Flichen tiberbaut.
Eine rechtliche Klirung muss heute einer Vielzahl unterschiedlicher Rechtsposi-
tionen und Interessen Rechnung tragen. Hierfiir wurde ein besonderes Verfahren
eingefiihrt.!?

3. Zuordnung des Volksvermogens

Bereits zu einem sehr frithen Zeitpunkt musste geklart werden, welchem Vermo-
genstrager — unbeschadet einer spateren Privatisierung oder Reprivatisierung —
die einzelnen volkseigenen Vermogenswerte zuzuordnen waren. So wurden zum
Beispiel einzelne Grundstiicke von den Kommunen (Stidten und Landkreisen)
fiir Verwaltungsaufgaben bendétigt, andere Grundstiicke mussten an 6ffentliche
Korperschaften zuriicklibertragen werden, denen sie zuvor entzogen worden
waren. Wieder andere Grundstiicke wurden von Kapitalgesellschaften fiir deren
betriebliche Zwecke bendtigt, die aus den volkseigenen Wohnungsverwaltungen
oder aus volkseigenen Betrieben hervorgegangen sind. Ferner musste geklirt
werden, wer fiir ein ehemaliges volkseigenes Grundstiick oder einen sonstigen
Vermogenswert nunmehr zustindig ist und die Rechte und Pflichten des Eigen-
timers wahrzunehmen hat. Die hierfir erforderlichen Regelungen wurden teil-
weise noch von der DDR geschaffen,* teilweise finden sich Regelungen im
Einigungsvertrag. Im Wesentlichen ist heute die Frage der Zuordnung chemals
volkseigenen Vermogens im Vermogenszuordnungsgesetz vom 3.8.1992 ge-
regelt. Nach diesem Gesetz wird in einem Verwaltungsverfahren tiber die Zuord-
nung dieser Vermogenswerte entschieden.

4. Privatisierung

Die Privatisierung chemaliger volkseigener Unternchmen war neben anderen
Aufgaben die wesentliche Kernaufgabe einer eigens hierfiir geschaffenen Institu-
tion, der Treuhandanstalt. Die Sanierung der Unternehmen sollte im Wesent-
lichen durch deren Privatisierung erfolgen, eigene SanierungsmaBnahmen der
Treuhandanstalt waren jedoch hiufig erforderlich, um die Privatisierungsfihig-
keit von Unternchmen herzustellen. Soweit Unternechmen als nicht mehr sanie-
rungsfihig angesehen wurden, iibernahm die Treuhandanstalt deren Abwicklung.
Der Privatisierung von Unternechmen wurde durch entsprechende gesetzliche
Regelungen auch der Vorrang vor einer Riickiibertragung an frithere Eigentiimer
eingeraumt.

Bereits die Beschreibung dieser Aufgaben macht deutlich, dass die Tatigkeit
der Treuhandanstalt nicht unumstritten bleiben konnte. Der Unternchmensbe-
stand der Treuhandanstalt hat sich durch Ausgriindungen, Spaltungen, Fusionen

13 Gesetz Uber die Sonderung unvermessener und iiberbauter Grundstiicke nach der Karte
— Bodensonderungsgesetz v. 20.12. 1993, BGBI. 11993, 2182 (2215).
4 Zum Beispiel das Kommunalvermogensgesetz v. 6. 7. 1990, GBL. I DDR 1990, 660.
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etc. standig verindert und ist daher nur schwer zu erfassen. Insgesamt befanden
sich im Bestand der Treuhandanstalt fast 13 000 Unternehmen. Bereits per 31.12.
1994 hatte die Treuhandanstalt 69 % ihres Unternehmensbestandes verwertet, per
31.12. 1999 waren es 81 %, per 30.9. 2003 93 %.1> Unter Verwertung ist hierbei
der Abbau des Unternehmensbestandes durch vollstindige oder mehrheitliche
Privatisierung, Abwicklung, Reprivatisierung, Kommunalisierung oder Vermo-
genszuordnung zu verstehen.

Privatisierungsvertrige der Treuhandanstalt enthalten hiufig Auflagen, die
eine Mindestzahl der zu schaffenden oder zu erhaltenden Arbeitsplitze oder eine
bestimmte Mindestinvestitionssumme betreffen. Diese Auflagen sind in der Re-
gel mit Vertragsstrafeversprechen fiir den Fall ihrer Nichterfiillung verbunden.

Die Treuhandanstalt besteht heute noch fort, wenn auch unter anderem
Namen. Im Jahre 1994 wurde sie in Bundesanstalt fiir vereinigungsbedingte
Sonderaufgaben (BvS) umbenannt und befindet sich inzwischen in Abwicklung.
Die Geschifte der BvS, insbesondere die Uberwachung und Durchsetzung der
von der Treuhandanstalt abgeschlossenen Privatisierungsvertrige, werden inzwi-
schen von der Finanzierungs- und Beratungsgesellschaft mbH (FuB) wahrge-
nommen, einer Tochtergesellschaft der Kreditanstalt fiir Wiederautbau (KfW).

Aus der Treuhandanstalt ist ferner die TLG Immobilien GmbH hervorge-
gangen, die zusammen mit rund 30 Tochtergesellschaften ehemals volkseigenes
Immobilienvermégen weiterhin privatisiert und den vorhandenen Immobilien-
bestand bewirtschaftet, verwaltet, entwickelt und saniert.

Ebenfalls aus der Treuhandanstalt hervorgegangen ist die Bodenverwertungs-
und Verwaltungs GmbH (BVVG), die unter anderem Aufgaben bei der Privati-
sierung landwirtschaftlichen Grundbesitzes wahrnimmt.

5. Reprivatisierung

Unter Reprivatisierung ist die Riickiibertragung enteigneter oder zwangsweise
verauBerter Vermogenswerte an deren fritheren Eigentiimer oder dessen Erben
zu verstehen. Hierzu gehort auch die Authebung der von der DDR eingerichte-
ten zwangsweisen Verwaltung bestimmter Vermogenswerte. Es geht also um die
Losung der offenen Vermogensfragen im engeren Sinne. Im deutschen Recht
wird dieser Vorgang auch als ,Restitution® bezeichnet. Die Riickgingigmachung
von Enteignungsvorgingen und zwangsweisen VermogensverauBBerungen hat in
den vergangenen Jahren die wohl schwierigsten und auch am heftigsten umstrit-
tenen Rechtsfragen aufgeworfen. Dies ist nicht zuletzt auch darauf zuriickzufith-
ren, dass Vorginge gepriift werden mussten, die mitunter sechzig Jahre zuriick-
lagen.

Erste Eckdaten fiir die Reprivatisierung finden sich in der Gemeinsamen Er-
klirung der Regierungen der Bundesrepublik Deutschland und der Deutschen
Demokratischen Republik zur Regelung offener Vermogensfragen vom 15. 6. 1990.16

15 _Schnell privatisieren, entschlossen sanieren, behutsam stilllegen®, Abschlussbericht der
Bundesanstalt fiir vereinigungsbedingte Sonderaufgaben, Berlin 2003.
16 BGBI. 111990, 889 (Anlage I1I).
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In dieser Erkliarung hat bereits die politische Grundsatzentscheidung ihren Aus-

druck gefunden, dass vorrangig Vermogenswerte zurlickzuiibertragen sind und

nur nachrangig eine Entschidigung erfolgen soll. Ferner findet sich dort eine
erhebliche Einschrinkung, denn die Enteignungen unter der sowjetischen

Besatzungsherrschaft in der Zeit zwischen 1945 und 1949 wurden von der Riick-

ubertragung ginzlich ausgenommen. Fir sie sollte nur eine finanzielle Aus-

gleichsleistung geschaffen werden. Die gemeinsame Erklirung enthilt auBerdem
weitere wichtige Einschrinkungen des Riickgabegrundsatzes. So ist die Riick-
gabe insbesondere ausgeschlossen, wenn Immobilien von Biirgern der DDR
redlich erworben oder fiir offentliche Zwecke, flir Unternechmenszwecke oder
tiir den Wohnungs- und Siedlungsbau verwendet worden sind. Die gemeinsame

Erklirung enthilt ferner Aussagen zur Authebung der iibergangsweise angeord-

neten staatlichen Verwaltung von Vermdgenswerten, zum Schutz von Mietern

und Nutzern sowie zur Riickiibertragung enteigneter Unternchmen.

Zur Umsetzung der Erklirung wurden bereits vor dem 3.10. 1990 von der
DDR Regelungen zur Anmeldung vermogensrechtlicher Anspriiche geschaffen.

Mit dem Einigungsvertrag wurde das zuvor noch von der Volkskammer der
DDR verabschiedete Gesetz zur Regelung offener Vermogensfragen'” in Kraft
gesetzt.

Dieses Gesetz sowie eine Reihe weiterer erginzender Gesetze enthalten die
wesentlichen Regelungen zur Privatisierung enteigneter oder zwangsweise ver-
duBerter Vermdgensgegenstinde. Die Kernpunkte dieser Regelungen lassen sich
wie folgt zusammenfassen:

— Enteignungsvorginge werden nicht auf dem zivilrechtlichen Wege zurtick-
abgewickelt. Die Riickiibertragung erfolgt vielmehr in einem o&ffentlich-
rechtlichen Verwaltungsverfahren, fiir das besondere Behdrden eingerichtet
wurden, die Amter und Landesimter sowie das Bundesamt zur Regelung of-
fener Vermogensfragen. Die Entscheidung der Restitutionsbehdrden unterlie-
gen der gerichtlichen Kontrolle durch die Verwaltungsgerichte. Jeder Verfah-
rensbeteiligte kann dort gegen einen Bescheid Klage erheben.

— Es wird unterschieden zwischen der Riickiibertragung von Unternchmen,
Grundstiicken und sonstigen Vermogenswerten sowie der Authebung der staat-
lichen Verwaltung. Fiir jeden dieser Komplexe bestehen spezielle Regelungen.

— Die Riickgabe der enteigneten oder entzogenen Vermogenswerte hat grund-
sitzlich den Vorrang vor einer Entschidigung. Allerdings fithren nicht alle
Enteigunungsvorginge auf dem Gebiet der DDR zu Riickgabe- oder Ent-
schidigungsanspriichen. Das Gesetz enthilt vielmehr einen Katalog von be-
stimmten Enteignungsvorgingen. Ein Riickiibertragungs- oder Entschidi-
gungsanspruch kommt nur dann in Betracht, wenn einer der Tatbestinde die-
ses Kataloges erfiillt ist. So fithren zum Beispiel Enteigungen, die von der
DDR gegen Entschidigung vorgenommenen wurden (wie etwa Enteignun-
gen fiir den StraBenbau), weder zu einem Riickiibertragungs- noch zu einem
Entschadigungsanspruch. Dies gilt selbst dann, wenn in der Praxis der Ent-

7 Aktuell in der Fassung der Bekanntmachung v. 21.12. 1998, BGBL. 11998, 4026.
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eignungsbetroffene zu keinem Zeitpunkt eine Entschidigung tatsichlich er-
halten hat, sondern diese nur rein theoretisch auf dem Papier bestand. Auch
wenn ein Tatbestand des Katalogs erfiillt ist, so fiihrt dies nicht zwangslaufig zu
einer Riickiibertragung des betroffenen Vermogenswertes. Das Gesetz enthilt
vielmehr einen Katalog von Ausschlussgriinden, die der Riickiibertragung
entgegenstechen. Hierzu gehort z. B. der redliche Erwerb eines Grundstiicks
durch Biirger der DDR. Liegt ein solcher Ausschlussgrund vor, so erhilt der
Betroffene lediglich eine Entschidigung, die nach einem recht komplizierten
Verfahren berechnet wird und die ganz erheblich unter dem heutigen Ver-
kehrswert liegen kann. Von vornherein auf eine Entschidigung beschrinkt
sind digjenigen, deren Vermdgen unter der sowjetischen Besatzungsmacht in
der Zeit zwischen 1945 und 1949 enteignet worden ist.

Das Vermogensgesetz sicht Riickiibertragungsanspriiche auch fiir Vermogens-
werte vor, die unter der Herrschaft des Nationalsozialismus zwischen dem
30.1. 1933 und dem 8.5. 1945 entzogen wurden. Besonderheiten dieser Resti-
tutionsanspriiche sind zuriickzufithren auf das verbrecherische Vorgehen des
NS-Regimes. Zur Vorbereitung der Vernichtung ganzer Volksgruppen, ins-
besondere des jiidischen Volkes, zwang das Regime die Betroffenen, ihr Ver-
mogen zu verduBern. Dieser Vorgang wurde als ,, Arisierung® bezeichnet. Da
von den Nationalsozialisten hiufig ganze Familien ausgerottet wurden, findet
sich mitunter heute niemand mehr, der auf einen entzogenen Vermdgenswert
Anspruch erheben konnte. Es wire aber nicht hinnehmbar, dass erbenloses
Vermogen beim deutschen Staat verbleibt. Deshalb ist gesetzlich vorgeschen,
dass erbenloses jiidisches Vermogen von einer besonderen Organisation be-
ansprucht werden kann, der ,Conference on Jewish Material Claims against
Germany“ (JCC). Im Zusammenhang mit der Wiedergutmachung national-
sozialistischer Vermdgensentziehungen enthilt das Gesetz eine Reihe weiterer
Sonderregelungen.

Den derzeitigen Inhaber von Vermdgensgegenstinden, auf die sich eine Resti-
tutionsanmeldung bezieht, nennt das Gesetz ,Verfiigungsberechtigter®. In der
Presse sind offene Vermogensfragen hiufig als Hiauserkampf, als Auseinander-
setzung zwischen dem Alteigentiimer aus dem Westen und dem heutigen Ei-
gentlimer im Osten dargestellt worden. Zwar sind solche Fille in der Praxis
anzutreffen. Am hiufigsten ist aber Verfiigungsberechtigter der Staat oder eine
staatliche Einrichtung im weitesten Sinne. Der Verfiigungsberechtigte ist
grundsitzlich verpflichtet, den Vermogenswert weder zu veriullern noch zu
verandern, solange ein Riickiibertragungsanspruch angemeldet ist. Insbeson-
dere fiir Immobilien ist dieses VerduBerungsverbot in besonderer Weise ge-
schiitzt. Flir jeden Verkauf eines Grundstiicks in den neuen Bundeslindern ist
nimlich eine besondere Genehmigung erforderlich, die sogenannte Grund-
stiicksverkehrsgenehmigung. Geregelt ist die Erteilung der Grundstiicksver-
kehrsgenehmigung in der Grundstiicksverkehrsordnung (GVO).!8 Sie wird in
der Regel nur dann erteilt, wenn keine vermogensrechtlichen Anspriiche an-

8 BGBIL. 11993, 2182.
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gemeldet worden sind. Dies wird dadurch sichergestellt, dass bei den Amtern
zur Regelung offener Vermogensfragen vor Erteilung der Genehmigung ein
sogenanntes Negativattest eingeholt wird, das heifit eine Erklirung dariiber,
dass keine vermogensrechtlichen Anspriiche vorliegen. In der Praxis hat dies zu
erheblichen Problemen gefiihrt, da nicht immer alle Grundstiicke von den
Vermogensimtern unter ihrer exakten Bezeichnung registriert worden sind.
Insgesamt wurden von den Amtern zur Regelung offener Vermégensfragen bis
zum 31. 12. 2004 fast 12 Mio. dieser Atteste erteilt.

— Die Frist fiir die Anmeldung vermogensrechtlicher Anspriiche wurde gesetz-
lich begrenzt. Sie lief fiir Rickiibertragungsanspriiche auf Grundstiicke und
Unternchmen am 31.12. 1992 ab, fiir bewegliche Sachen am 30. 6. 1993.

— Besondere gesetzliche Vorkehrungen sollten verhindern, dass durch die An-
meldung vermdogensrechtlicher Anspriiche die Privatisierung volkseigener
Unternehmen und Grundstiicke sowie Grundstiickstransaktionen allgemein
behindert werden. Grundsitzlich sollten Investoren den Vorrang vor Riick-
tibertragungsberechtigten erhalten. Hierzu wurde ein besonderes Gesetz ein-
gefithrt, das Investitionsvorranggesetz.!® Dieses erlaubte es einem Investor, ein
Grundstiick oder ein Unternchmen auch dann zu erwerben, wenn vermogens-
rechtliche Riickiibertragungsanspriiche angemeldet waren. Hieriiber wurde in
einem besonderen behordlichen Verfahren, dem Investitionsvorrangverfahren,
entschieden. Den Anmeldern vermogensrechtlicher Anspriiche wurde in die-
sem Verfahren die Gelegenheit gegeben, dem Investitionskonzept eines frem-
den Investors ein eigenes Investitionskonzept entgegenzustellen. Hierfiir stan-
den ihnen aber nur sehr knapp bemessene Fristen zur Verfiigung. Der Investor
musste im Zuge des Investitionsvorrangverfahrens eine bestimmte Investi-
tionssumme sowie die Schaffung von Wohnraum oder Arbeitsplatzen verbind-
lich zusagen und eine Vertragsstrafe fiir den Fall der Nichterfiillung seiner Zu-
sagen versprechen.

Gelangte die Investitionsvorrangbehdrde zu dem Ergebnis, dass die be-
absichtigte Investition den besonderen Investitionszwecken (Schaffung von
Wohnraum oder Arbeitsplitzen) entsprach, so erteilte sie dem Verfiigungs-
berechtigten einen Investitionsvorrangbescheid. Hierdurch wurde dem Ver-
figungsberechtigten erlaubt, das Grundstiick oder das Unternchmen an den
Investor zu veriuBern. Der Investitionsvorrangbescheid ersetzt damit die
Grundstiicksverkehrsgenchmigung. Fithrt der Investor die zugesagten Investi-
tionen nicht oder nicht fristgemil durch, so kann der Investitionsvorrang-
bescheid widerrufen werden. Dies hat zur Folge, dass der Investor verpflichtet
ist, das Grundstiick oder das Unternechmen an den Verkaufer zuriickzutibertra-
gen. Hat hingegen der Investor seine Investitionen vollstindig durchgefiihrt,
so kann er hieriiber einen besonderen Bescheid erlangen. Dieser Bescheid ist
endgiiltig und kann auch in Zukunft nicht mehr widerrufen werden. Fir den
iberwiegenden Teil der Investitionsvorrangregelungen war der Anwen-
dungszeitraum bis zum 31.12. 2000 befristet. Nach Ablauf dieser Frist ist der

¥ BGBL. 11997, 1996.
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Erwerb von Vermogensgegenstinden, deren Riickerstattung beantragt ist, im

Wesentlichen nur noch mit Zustimmung des Riickerstattungsanmelders mog-

lich.
Erginzt werden die innerstaatlichen Vorschriften zur Regelung offener Vermo-
gensfragen durch mehrere zwischenstaatliche Abkommen. So hat bereits die
DDR volkerrechtliche Vertrige zur Regelung offener Vermogensfragen mit
Dinemark, Finnland, Osterreich und Schweden abgeschlossen. Die von diesen
Vereinbarungen betroffenen Vermogenswerte sind nicht Gegenstand von Riick-
tibertragungs- und Entschidigungsanspriichen nach dem Vermdgensgesetz. Die
Bundesrepublik Deutschland hat sich in einer Vereinbarung mit den Westalli-
ierten verpflichtet, die Grundsitze der Wiedergutmachung nationalsozialisti-
schen Unrechts auch auf die neuen Bundeslinder anzuwenden. Sie hat ferner mit
den USA ein Abkommen iiber die Regelung bestimmter Vermogensanspriiche
abgeschlossen.

Seit dem Jahr 2005 werden Riickiibertragungsanspriiche, die auf eine Schidi-
gung unter dem NS-Regime zuriickgehen, und solche, die auf eine Nachkriegs-
schidigung zuriickgehen, gesondert erfasst. Zum 30.6.2006 waren insgesamt
ca. 241000 unternehmensbezogene Riickiibertragungsanspriiche angemeldet, die
auf Nachkriegsenteignungen zuriickzufiihren waren. Diese bezogen sich auf
ca. 96 000 betroffene Unternehmen. Ca. 233000 dieser Antrige (= 96,67 %) wa-
ren zu diesem Zeitpunkt bereits erledigt. Lebende Unternehmen sind heute nur
noch selten Gegenstand von Riickiibertragungsanspriichen. Die noch anhing-
lichen unternchmensbezogenen Riickiibertragungsverfahren betreffen meist ein-
zelne Betriebsgrundstiicke. Zum 30.6.2006 waren ferner aus Nachkriegsenteig-
nungen ca. 2,2 Mio. Grundstiicke sowie ca. 135000 sonstige Vermdgenswerte be-
antragt worden. Diese Antrige waren zu 98,15 % abgearbeitet.?"

Der prozentuale Anteil der noch anhingigen vermdgensrechtlichen Riick-
tibertragungsantrage erscheint auf den ersten Blick recht gering. Hierbei ist je-
doch zu berticksichtigen, dass die noch anhingigen Verfahren hiufig besondere
rechtliche oder tatsichliche Schwierigkeiten aufweisen. Die Abarbeitung wird
daher voraussichtlich noch lange Zeit in Anspruch nehmen. Besonders deutlich
wird dies bei den vermogensrechtlichen Antrigen, die sich auf Schidigungen un-
ter dem nationalsozialistischen Regime bezichen. Fiir diese Antrige ist seit dem
1.1.2004 das Bundesamt zur Regelung offener Vermogensfragen ausschliefSlich
zustindig. Von den per 30.6.2006 rund 148 000 beim Bundesamt erfassten Ver-
mogenswerten sind bislang nur knapp 43 000 abgearbeitet worden. Hiervon ist
jedoch noch ein Teil Gegenstand von gerichtlichen Klagen. Zu den noch nicht
abgearbeiteten Vermogenswerten, die unter dem NS-Regime entzogen worden
sind, gehorten per 30.6.2006 rund 33000 Unternehmen sowie tiber 112000
Grundstiicke.?!

20 Bundesamt zur Regelung offener Vermdogensfragen, Statistische Ubersichten 30.6.
2006.
2! Ebenda.
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6. Wirtschafts- und Investitionsforderung

Zur Forderung der Wirtschaft in den neuen Bundeslindern ist eine Vielzahl von
Instrumenten auf den unterschiedlichsten Ebenen geschaffen worden, deren
Darstellung im FEinzelnen den Rahmen dieses Beitrags bei weitem sprengen
wiirde. Auf die besonderen Regelungen, die den Vorrang von Investitionen vor
Rickiibertragungsanspriichen sicherstellen sollen, wurde bereits hingewiesen.
Hervorzuheben ist allerdings, dass die Vergabe von Fordermitteln hiufig an Be-
dingungen gekniipft wurde, wie zum Beispiel die Zusage einer bestimmten In-
vestitionssumme oder die Garantie fiir eine bestimmte Anzahl von Arbeitsplit-
zen. Fordermafinahmen in der Vergangenheit spielen also insoweit heute noch
eine Rolle, als die Einhaltung dieser Zusagen auch weiterhin noch iiberwacht
werden muss, soweit der hierfiir maBgebliche Zeitraum noch nicht beendet ist.

7. Wiedergutmachung, Rehabilitierung und Entschdadigung

Fragen der Wiedergutmachung, Rehabilitierung und Entschidigung sind fiir In-
vestoren in den neuen Bundeslindern in der Regel nicht von Bedeutung. Sie sol-
len daher nur der Vollstindigkeit halber erwihnt werden. Die Entschidigung fiir
erlittene Vermogensverluste wurde bereits im Zusammenhang mit den Fragen
der Reprivatisierung erwihnt. Durch besondere Rehabilitierungsgesetze wurde
ferner die Mdoglichkeit geschatfen, rechtstaatswidrige Verwaltungsentscheidun-
gen und Gerichtsentscheidungen aufzuheben. Insbesondere wurde hierdurch
auch die Aufhebung strafrechtlicher Urteile ermoglicht, die rechtsstaatlichen
Grundsitzen zuwiderlaufen. Die entsprechenden Rehabilitierungsgesetze ent-
halten zusitzlich auch Entschidigungsregelungen fiir zu Unrecht erlittene Haft
oder fiir Schiden im beruflichen Fortkommen.

I11. Heutige Bedeutung der offenen Vermagensfragen
Siir Investitionen in Ostdeutschland

1. Allgemeines

Offene Vermdgensfragen spielen auch heute noch fiir Investitionen in den neuen
ostdeutschen Bundeslindern eine Rolle. Dies gilt sowohl fiir den Erwerb einzel-
ner Grundstiicke oder sonstiger Vermogensgegenstinde als auch fiir den Erwerb
von Unternehmensbeteiligungen im Wege des Share Deal. Im Folgenden soll
deshalb kurz beleuchtet werden, welche Besonderheiten sich aus den einzelnen
Teilgebieten der offenen Vermogensfragen fiir Investitionen in den neuen Bun-
deslindern ergeben konnen.

2. Ubergangsrecht und Rechtsangleichung

Die Umwandlung volkseigener Betriebe und Kombinate in Aktiengesellschaften
und Gesellschaften mit beschrinkter Haftung spielt heute insbesondere dann
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noch eine Rolle, wenn Unternehmensbeteiligungen erworben werden sollen.
Hierbei ist zu beachten, dass insbesondere in der Frithphase der Unternehmens-
transformation mitunter Fehler vorgekommen sind, die auch heute noch zu er-
heblichen Auswirkungen fithren konnen. Fiir den Erwerb von Unternehmens-
beteiligungen ist es von ausschlaggebender Bedeutung, ob der Unternehmens-
trager (die AG oder GmbH) auch wirksam entstanden ist. Leidet die Errichtung
der Gesellschaft an einem Wirksamkeitsmangel, so sind komplizierte Rechtspro-
bleme die Folge. Bei einem Share Deal ist es deshalb erforderlich, die wirksame
Entstechung des Unternchmenstrigers gesondert zu priifen.

3. Grundstiicksrecht

In der Bundesrepublik Deutschland koénnen die wichtigsten Rechtsbeziehungen
im Hinblick auf ein Grundstiick im Regelfall dem Grundbuch entnommen wer-
den. Fiir die neuen Bundeslinder gilt dies aber nur in eingeschrinktem MaBe. So
konnen auf Grundstiicken heute nach wie vor Gebiude vorhanden sein, die nicht
im Eigentum des Grundstiickseigentiimers stechen und deren Nutzer heute noch
Anspruch auf den Erwerb der Gebiudefliache gegen den Grundstiickseigentiimer
erheben konnen. Ferner konnen auf dem Grundstiick Leitungen, Versorgungs-
einrichtungen und Wege vorhanden sein, deren Nutzer von dem Grundstiicks-
eigentimer die Einrdumung einer Dienstbarkeit verlangen konnen. Derartige
nicht im Grundbuch eingetragenen Rechte erléschen im Regelfall dann, wenn
ein Dritter das Grundstiick erwirbt, ohne Kenntnis von diesen Rechten zu ha-
ben. Hiervon gibt es allerdings Ausnahmen. So kénnen Grundstiicksnutzungs-
rechte flir die Versorgung mit Energie und Wasser sowie fiir die Beseitigung von
Abwasser trotz mehrfacher VerauBerung eines Grundstiicks noch bis zum 31.12.
2010 gegen den jeweiligen Grundstiickseigentiimer geltend gemacht werden.

Zu einem Erl6schen der nicht im Grundbuch eingetragenen Rechte kommt es
zudem nur bei einem Asset Deal. Ein Share Deal hingegen lisst diese Rechte un-
bertihrt, sie kénnen auch weiterhin gegen das Unternehmen geltend gemacht
werden, in dessen Eigentum das betroffene Grundstiick steht. Ebenso kénnen
z. B. die 6ffentliche Hand oder private Nutzer, dic auf dem betroffenen Grund-
stiick ein Gebidude oder bauliche Anlagen errichtet haben, bei einem Share Deal
auch weiterhin ihre Rechte gegen den Grundstiickseigentiimer geltend machen.

4. Zuordnung von Volksvermagen

Auch aus der Zuordnung des chemaligen Volkseigentums kénnen sich heute noch
Probleme ergeben, die fiir geplante Investitionen eine Rolle spielen konnen. Mit-
unter wurde bei der vermdgensrechtlichen Zuordnung eines Grundstiickes tiber-
sehen, dass dieses Grundstiick nicht nur von einem, sondern von mehreren ehe-
maligen volkseigenen Betrieben genutzt wurde. Wurde einer dieser Betriebe bei
der Vermdgenszuordnung iibersehen, so kann dessen Rechtsnachfolger eventuell
auch heute noch den Zuordnungsbescheid angreifen und seine eigenen Rechte
geltend machen. In der Regel erléschen solche Rechte, wenn ein einzelnes Grund-
stiick per Asset Deal verduBert wird. Ist hingegen eine VeriuBerung im Wege eines
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Share Deal geplant, so kann auch beim Wechsel der Unternechmensinhaber der
Anspruch weiterhin gegen das Unternehmen gerichtet sein.

5. Privatisierung

Auch die Privatisierung chemaliger volkseigener Unternehmen kann heute noch
tiir Investitionen in den neuen Bundeslindern von Bedeutung sein. Bei Investi-
tionen im Wege des Share Deal spielen insbesondere Investitionsverpflichtungen
und Arbeitsplatzgarantien eine Rolle, die im Zuge der Privatisierung des Unter-
nehmens tibernommen worden sind. Privatisierungsvertrige sind dann darauf zu
priifen, ob derartige Verpflichtungen auch heute noch den Investor treffen kon-
nen. Hinzu kommt, dass derartige Verpflichtungen Vertragsstrafeanspriiche aus-
16sen konnen. Dies gilt auch, wenn das zu erwerbende Unternchmen einzelne
Grundstiicke im Wege der Privatisierung tibernommen hat. Auch im Zusam-
menhang mit dem Erwerb solcher Grundstiicke kénnen Investitionsverpflich-
tungen tibernommen worden sein, die heute noch das Unternchmen treffen oder
Vertragsstrafeanspriiche auslosen konnen.

6. Reprivatisierung
a) Allgemeines

Trotz der erfolgreichen Abarbeitung zahlreicher Riickiibertragungsanspriiche
konnen diese auch heute noch fiir Investitionen in den neuen Bundeslindern Be-
deutung erlangen. Dies gilt insbesondere fiir Investitionen, die auf den Erwerb
von Grundstiicken oder von Beteiligungen an Gesellschaften gerichtet sind, die
iber Grundeigentum verfiigen. Grob geschitzt diirften noch mindestens
ca.150 000 Grundstiicke in den neuen Bundeslindern von Riickiibertragungs-
anspriichen betroffen sein. Diese Anspriiche sind fiir geplante Investitionen von
unterschiedlicher Bedeutung, je nachdem, ob diese im Wege des Share Deal oder
des Asset Deal erfolgen sollen.

b) Share Deal

Bei einem Share Deal bleiben vermégensrechtliche Riickiibertragungsanspriiche
unberiihrt. Diese konnen also weiterhin gegen das Zielunternchmen gerichtet
sein. Fiir geplante Investitionen ist es deshalb erforderlich, Sicherheit dariiber zu
gewinnen, ob derzeit noch Riickiibertragungsanspriiche auf Betricbsgrund-
stiicke des Unternchmens gerichtet sind. Hierzu ist bei den zustindigen Amtern,
den Landesimtern sowie beim Bundesamt zur Regelung offener Vermdogens-
fragen jeweils ein sogenanntes Negativattest zu beantragen, d.h. eine Beschei-
nigung, dass fiir das jeweilige Grundstiick Riickiibertragungsanspriiche nicht
vorliegen. Zur Sicherheit ist ein Antrag auf allen drei Behordenebenen erforder-
lich, denn ein Rickibertragungsanspruch kann durchaus nur beim Amt (d.h.
auf lokaler Ebene) oder beim Bundesamt (auf Bundesebene) vorliegen.

Etwas mehr Sicherheit besteht dann, wenn das Zielunternehmen ein Betriebs-
grundstiick nach dem 3.10. 1990 erworben hat und hierfiir eine Grundstiicksver-
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kehrsgenchmigung erteilt worden ist. Durch diese Grundstiicksverkehrsgeneh-
migung wird nimlich im Regelfall belegt, dass zumindest im Zeitpunkt ihrer
Erteilung keine Riickiibertragungsanspriiche angemeldet waren. Auch in diesem
Fall sollten allerdings zusitzlich noch Negativatteste eingeholt werden. Es ist
nimlich nicht auszuschlieBen, dass einzelne vermdgensrechtliche Anspriiche, ob-
wohl diese fristgemil3 erhoben worden sind, erst zu einem spateren Zeitpunkt
registriert wurden. Ist dies der Fall, so kann der bislang nicht ordnungsgemil3
registrierte Anmelder vermogensrechtlicher Anspriiche moglicherweise selbst
noch nach Jahren die Grundstiicksverkehrsgenehmigung anfechten.

Besondere Priifungen sind auch erforderlich, wenn das Zielunternechmen
einzelne Betriebsgrundstiicke im Rahmen eines Investitionsvorrangverfahrens
erworben hat. Das groBBte Mal3 an Sicherheit bestecht dann, wenn bereits ein
Bescheid tber die Fertigstellung der zugesagten Investitionen vorliegt. Es ist
zwar nicht vollig auszuschlieBen, aber doch sehr unwahrscheinlich, dass dieser
Bescheid dann noch angegriffen werden kann. Beim Vorliegen eines Bescheids
tiber die Fertigstellung der Investition ist in aller Regel nicht mehr zu befiirchten,
dass vermogensrechtliche Anspriiche flir das betroffene Grundstiick noch eine
Rolle spielen konnen. Liegt hingegen ein solcher Bescheid noch nicht vor, so
kann (z. B. wenn die zugesagten Investitionen nicht oder nicht fristgemif3 durch-
geflihrt werden) der Investitionsvorrangbescheid (auch nach Jahren) noch wider-
rufen werden. Es besteht dann die Gefahr, dass das Zielunternehmen das erwor-
bene Grundstiick an den Verkidufer zuriickiibertragen muss. In diesen Fillen
empfichlt es sich, ebenfalls Negativatteste einzuholen. Die Gefahr eines Wider-
rufs des Investitionsvorrangbescheides besteht nimlich nur dann, wenn tber-
haupt noch Riickiibertragungsanmeldungen fiir dieses Grundstiick vorhanden
sind.

¢) Asset Deal

Beim Erwerb einzelner Betriebsgrundstiicke im Wege des Asset Deal ist zu be-
achten, dass auch heute noch fiir den Erwerb der Grundstiicke in den neuen
Bundeslindern eine Grundstiicksverkehrsgenchmigung erforderlich ist. Diese
wird im Regelfall nur dann erteilt, wenn zuvor die zustindigen Amter zur Re-
gelung offener Vermogensfragen durch ein Negativattest bescheinigt haben, dass
keine vermogensrechtlichen Riickiibertragungsanspriiche flir dieses Grund-
stiick angemeldet sind. Durch Einholung eines solchen Negativattestes kann also
bereits im Vorfeld des Vertragsschlusses ein gewisses Mal3 an Sicherheit erreicht
werden.

Stellt sich heraus, dass fiir das zu erwerbende Grundstiick Riickiibertragungs-
anspriiche angemeldet worden sind, so kann eine Grundstiicksverkehrsgenehmi-
gung dennoch erteilt werden, wenn diese Anspriiche offensichtlich unbegriindet
sind. Ist dies nicht der Fall, so bleibt hiufig nur der Weg, von dem Anmelder ver-
mogensrechtlicher Riickiibertragungsanspriiche eine Zustimmung zur Veridule-
rung des Grundstiicks einzuholen. Es wird haufig dieser zu einer Zustimmung
nur dann bereit sein, wenn sichergestellt ist, dass er fiir sein Grundstiick einen
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angemessenen Gegenwert erhilt, wenn sich sein Riickiibertragungsanspruch als
begriindet herausstellt. Im Regelfall wird es erforderlich sein, mit dem Anmelder
vermogensrechtlicher Anspriiche einen Vertrag abzuschlieBen, der im Einzelnen
die Rechtsfolgen regelt, die sich ergeben, wenn die zustindige Behorde seinen
Antrag als berechtigt anerkennt.

7. Wirtschafts- und Investitionsforderung

Investoren werden heute ihr Hauptaugenmerk darauf richten, welche Unterstiit-
zung sie durch staatliche ForderungsmaBnahmen gewinnen kénnen — z.B.
durch Gewihrung von Fordermitteln, die Einrdumung von Steuervorteilen
oder staatliche Hilfen bei der Entschuldung eines Unternchmens. Im Zusam-
menhang mit geplanten Investitionen spielen aber auch die FérdermaBnahmen
noch eine Rolle, die bereits in der Vergangenheit dem Investitionsobjekt zugu-
tegekommen sind. Bereits im Zusammenhang mit dem Erwerb von Betriebs-
grundstiicken im Wege des Investitionsvorrangs wurde auf moglicherweise noch
bestehende Investitionsverpflichtungen und eventuell gegen das Zielunterneh-
men gerichtete Vertragsstrafeanspriiche hingewiesen. Hiufig wurden auch im
Zusammenhang mit der Vergabe von Fordermitteln Investitionsverpflichtungen
und Vertragsstrafeanspriiche begriindet. Ferner ist beim Erwerb eines Unternch-
mens im Wege eines Share Deal zu prifen, ob und unter welchen Voraussetzun-
gen in der Vergangenheit gewihrte Fordermittel eventuell kiinftig zuriickge-
zahlt werden missen. Auch beim Erwerb einzelner Grundstiicke im Wege eines
Asset Deal konnen staatliche Subventionen, die einem Grundstiick zugute-
geckommen sind, eine Rolle spiclen. So wird hiufig der Verkidufer von Woh-
nungsbaugrundstiicken darauf bestehen, dass der Kiufer die Verpflichtung tiber-
nimmt, die zur Beseitigung des Leerstands von Wohnungen gewihrten Forder-
mittel zurtickzuzahlen.

IV. Checkliste Unternehmens- und Grundstiickskauf in Ostdeutschland

Die nachfolgende Liste enthilt lediglich Hinweise auf die haufigsten Besonder-
heiten beim Unternehmenskauf in den neuen Bundeslindern. Sie erhebt aber
keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.

Die Liste ist zugeschnitten auf einen Unternchmenskauf im Wege des Share
Deal. Anspriiche Dritter auf Riickiibertragung einzelner Vermégenswerte oder
dingliche Rechte Dritter an Betriebsgrundstiicken werden durch den Share Deal
in der Regel nicht beeintrichtigt. Sie richten sich auch nach VerduBerung der Ge-
schiftsanteile weiter gegen das Unternchmen.

1. Unternehmenstrager

a) Ist der Unternechmenstriger (z. B. GmbH oder AG) wirksam entstanden?
— Durch Umwandlung nach dem Umwandlungsgesetz der DDR?
— Durch Umwandlung nach dem Treuhandgesetz?
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— Durch Spaltung nach dem Gesetz tiber die Spaltung der von der Treuhand-
anstalt verwalteten Unternehmen 22
— Sonstige Entstehung?
Hat der jetzige Inhaber die Aktien bzw. Geschiftsanteile wirksam erworben?
— Im Wege der Privatisierung durch die Treuhandanstalt?
— Durch VerauBerung im Anschluss an ein Investitionsvorrangverfahren?
— Liegt ein Bescheid tiber die Fertigstellung der Investitionen vor ?
— Liegt ein Antrag auf Widerruf des Investitionsvorrangbescheides vor?
— Oder wird der Bescheid in sonstiger Weise angegriffen?
— Durch sonstige Erwerbsvorginge?

2. Vermaogenszuordnung

Ist der Unternchmenstriger (z. B. AG oder GmbH) als Eigentiimer der Be-
triebsgrundstiicke im Grundbuch eingetragen?

Ist der Unternchmenstriager im Grundbuch noch unter seiner alten Bezeich-
nung als VEB eingetragen?

Erfolgte die Grundbucheintragung aufgrund eines Vermdgenszuordnungsbe-
scheides? Liegt dieser Bescheid vor? Ist der Bescheid bestandskriftig?

3. Betriebsgrundstiicke

Hat das Unternchmen Grundstiicke in der Spitphase der DDR erworben

(zwischen Oktober 1989 und dem 3.10. 1990)?

Die Wirksamkeit dieser Vertrige ist gesondert zu priifen. Hier wurden hiufig

Fehler gemacht, z. B. unwirksame Vertretung des Verkiufers, Beurkundungs-

mingel etc.

Hat das Unternehmen seit dem 3.10. 1990 Grundstiicke hinzuerworben?

— Ist der Verkiufer wirksam vertreten worden?

— Ist fiir den Erwerb eine Grundstiicksverkehrsgenehmigung erteilt worden?
Ist diese bestandskriftig?

— Ist fiir den Erwerb ein Investitionsvorrangbescheid erteilt worden? Ist die-
ser bestandskriftig? Liegt ein Bescheid iiber die Fertigstellung der Investi-
tionen vor? Liegt ein Antrag auf Widerruf des Investitionsvorrangbeschei-
des vor?

Sind fiir Betriebsgrundstiicke oder sonstige Vermogenswerte des Unterneh-

mens Riickiibertragungsanspriiche nach dem Gesetz zur Regelung offener

Vermogensfragen (VermG) angemeldet worden? Liegen aktuelle Negativ-

atteste des zustindigen Amtes und Landesamtes zur Regelung offener Verma-

gensfragen sowie des Bundesamtes zur Regelung offener Vermogensfragen
vor? (Alle drei sind erforderlich!)

22 BGBL. 11991, 854.
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4. Gebdude und Nutzungen Dritter auf den Grundstiicken
des Zielunternehmens

Befinden sich auf den Betriebsgrundstiicken Gebdude oder sonstige bauliche

Anlagen, die nicht im Eigentum des Unternehmens stehen?

— Wohngebaude?

— Ferienhiuser (Datschen) oder Garagen?

— Gewerblich genutzte Bauten?

— StraBBen oder von der 6ffentlichen Hand genutzte Gebiude oder bauliche
Anlagen?

Befinden sich auf dem Grundstiick Leitungen und Versorgungsanlagen

(Strom, Gas, Wasser, Abwasser, Fernwirme) oder Wege oder sonstige Nutzun-

gen, zu deren Absicherung iiblicherweise eine Dienstbarkeit zu bestellen ist?

Bestehen sonstige nicht im Grundbuch eingetragene dingliche Rechte, z. B.

Mitbenutzungsrechte nach dem Recht der DDR etc.? Bestehen auf dem

Grundstiick fremde Nutzungen, die vor dem 3. 10. 1990 begriindet wurden?

Wurde ein Betriebsgrundstiick an einen Dritten vor dem 3. 10. 1990 verkautft,

der Kaufvertrag aber nicht mehr vollzogen?

Werden Betriebsgrundstiicke des Unternchmens von Dritten aufgrund von

Vertrigen genutzt oder mitbenutzt, die vor dem 3.10.1990 abgeschlossen

wurden? Bestehen eventuell faktische, nicht vertraglich geregelte Nutzungen

aus der Zeit vor dem 3.10. 1990?

Gehoren zum Unternehmen unvermessene Grundstiicke oder nicht vermes-

sene dingliche Nutzungsrechte auf fremden Grundstiicken?

5. Gebdude und Nutzungen des Zielunternehmens
auf den Grundstiicken Dritter

Nutzt das Zielunternechmen seit der Zeit vor dem 3.10.1990 Gebiude oder
bauliche Anlagen (z.B. auch Parkplitze) auf fremdem Grund und Boden,
oder hat es vor dem 3.10. 1990 fremde Grundstiicke aufgrund von Nutzungs-
vertragen genutzt?

Unterhilt das Zielunternehmen aus der Zeit vor dem 3.10.1990 Leitungen
und Versorgungsanlagen (Strom, Gas, Wasser, Abwasser, Fernwirme) oder
Wege oder sonstige Nutzungen auf fremden Grundstiicken, zu deren Absi-
cherung iblicherweise eine Dienstbarkeit zu bestellen ist? (Mdglicher An-
spruch auf Bestellung einer Dienstbarkeit)

Nutzt das Zielunternehmen bauliche Einrichtungen bereits seit der Zeit vor
dem 3.10. 1990 gemeinsam mit anderen Nutzern?

Gehoren zu dem Zielunternechmen Gebidude oder bauliche Einrichtungen
(z.B. auch Parkplitze), die vor dem 3.10.1990 flurstiicksiibergreifend auf
mehreren Grundstiicken errichtet worden sind?
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6. Investitionsverpflichtungen, Vertragsstrafeanspriiche,
Riickzahlung von Fordermitteln

a) Bestehen noch nicht erfiillte Investitionsverpflichtungen oder Arbeitsplatzga-
rantien (z.B. aus Privatisierungsvertragen, Grundstiickskaufvertrigen, Inves-
titionsvorrangbescheiden)?

b) Ist das Zielunternechmen Vertragsstrafeanspriichen (z. B. wegen Nichterfiillung
von Investitionsverpflichtungen) ausgesetzt?

¢) Hat das Zielunternehmen staatliche Férdermittel erhalten? Unter welcher Vor-
aussetzung besteht eine Verpflichtung zur Riickzahlung dieser Fordermittel?

V. Fazit

Im Ergebnis bleibt festzuhalten, dass Investitionen in den neuen ostdeutschen
Bundeslandern eine Vielzahl von Besonderheiten aufweisen, die auf die Anpas-
sung und Umgestaltung der Vermd&gens- und Eigentumsverhiltnisse im Zusam-
menhang mit der deutschen Wiedervereinigung zurtickzufithren sind. Noch ist
nicht abzusehen, wann eine vollstindige Klirung der noch offenen Eigentums-
fragen erreicht sein wird. Fiir die Restitutionsanspriiche mag sich ein Malstab
aus dem zeitlichen Verlauf der Wiedergutmachung in den westdeutschen Bundes-
lindern ergeben. Dort wurde die Riickiibertragung der von den Nationalsoziali-
sten geraubten Vermogensgiiter durch alliiertes Recht bereits vor Griindung der
Bundesrepublik Deutschland im Jahre 1949 angeordnet. Bis Ende der achtziger
Jahre hat in Berlin (West) noch ein oberstes Riickerstattungsgericht bestanden,
das mit der Riickiibertragung von enteigneten Vermogenswerten befasst war.
Dieses Gericht hat bei Beendigung seiner Titigkeit noch unerledigte Fille an den
Bundesgerichtshof abgegeben. Einige wenige Fille sind erst vor kurzem ent-
schieden worden.

Dies macht deutlich, dass sich allein die Riickiibertragung enteigneter Ver-
mogenswerte iiber mehrere Jahrzehnte hinziehen kann. Hinzu kommt, dass die
Klirung von Eigentums- und Vermogensfragen sowie die erforderliche Rechts-
anpassung weit Uber die Restitution enteigneter Vermdgenswerte hinausgehen.
Auch insoweit ist noch nicht abzusehen, wann die rechtlichen Verhaltnisse in den
neuen ostdeutschen Bundeslindern vollstindig an diejenigen der alten westdeut-
schen Bundeslinder angeglichen sein wird.

Jedoch wire es verfehlt, ungeklirte Eigentums- und Vermdgensfragen als er-
hebliches Hemmnis fiir Investitionen in den ostdeutschen Bundeslindern anzu-
sechen. Das gesetzliche Instrumentarium steht in hinreichendem Mal} zur Ver-
fligung, um wirtschaftlich sinnvolle Investitionen in den neuen ostdeutschen
Bundeslindern rechtlich abzusichern. Allerdings werden Investoren auch kiinftig
auf spezialisierte rechtliche Beratung und Begleitung ihrer Investitionen nicht
verzichten kénnen.








