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Privater Datschen Verkauf
-Zu Zeiten der DDR besaflen
viele Ost-Berliner Biirger Er-
holungsgrundstiicke am Ran-
de der Stadt. Und wer keine
,Datsche” hatte, wollte eine
haben. Meist wurden die
Grundstiicke nur zur Nutzung
tiberlassen, vereinzelt besa-
Ren die Biirger jedoch auch
Eigentumsrechte. Im Alter,
wenn ihnen die Bewirtschaf-
tung des Grundstiicks zuneh-
mend schwerer fiel, haben sie
dies oft weiterverkauft. Man-
“the Kéufer besaRen jedoch
bereits andere Immobilien
und mussten deshalb mit
Schwierigkeiten rechnen,
wenn sie eine weitere erwar-
ben - denn damals galt der
gehdufte private Immobilien-
besitz als politisch suspekt.
Deshalb einigten sich Verkédu-

_ fer und Kédufer oftmals mit

einem privaten Vertrag — oh-
ne ihn durch ein staatliches
Notariat beurkunden zu las-
%sen. Ein 500 Quadratmeter
grofRes Grundstiick kostete
rund 4000 Mark, je nach Lage
und Ausstattung auch mehr.

Beurkundung in der DDR
Auch in der DDR musste ein
Grundstiickskaufvertrag nota-
riell beurkundet werden —
zustdndig waren die staatli-
chen Notariate. Bis zum 31.
Dezember 1974 galt in der
DDR noch das alte Biirgerli-
che Gesetzbuch (BGB), vom 1.
Januar 1975 bis zum 2. Okto-
ber 1990 das Zivilgesetzbuch.
Seit dem 3. Oktober 1990 gilt
wieder das BGB in der jeweils
aktuellen Fassung. Wenn eine
Erholungsimmobilie im Au-
gust 1974 verkauft wurde, galt
das alte BGB, insbesondere
dessen § 313 Satz 1, der beim
Grundstiicksverkauf eine no-
tarielle Beurkundung vorsah.
§ 313 Satz 2 BGB bestimmte
jedoch auch, dass ein Kauf-
vertrag ohne notarielle Beur-
kundung wirksam wurde,
wenn die Auflassung und Ein-

' . ragung im Grundbuch er-

WAS SIE WISSEN SOLLTEN UBER DEN

In der DDR wurde beim Kauf einer Datsche oft auf eine Eintragung ins
Grundbuch verzichtet — somit war der Erwerb nicht rechtsgultig.
Was die Kaufer heute tun kénnen, erlautert Stephan J. Bultmann

Immense Wertsteigerung: Kaufer von Datschen kinnen sich iiber einen Gewinn von bis zu 10 000 Prozent freuen — wenn
es itinen gelingt, den Erwerb vor Gericht anerkennen zu lassen.

folgten. Diese Regelung gilt in
§ 311 b BGB noch heute. Da-
mals wie heute erfolgt der
Grundstiicksverkauf jedoch
grundsitzlich durch die nota-
rielle Beurkundung des Kauf-
vertrags. Nur in Ausnahmefél-
len reicht eine Eintragung ins
Grundbuch aus.

Wertsteigerung der Objekte
Die Wertsteigerung der Immo-
bilien gegentiber ihrem ur-
spriinglichen Marktwert ist
immens, allen Verlusten am
Markt Ende der 90er-Jahre

zum Trotz, Zahlten Kiufer
Mitte der 70er-Jahre fiir ein
Erholungsgrundstiick mit 500
bis 600 Quadratmetern 4000
Mark und damit etwa so viel,
wie urspriinglich ein Trabant
500 kostete, betrégt der Wert
heute schétzungsweise 100000
Euro. Unter Berticksichtigung
des Umtauschkurses im Jahr
1990 bei der Einfiihrung der
D-Mark (eins zu zwei) und des
Kurses im Jahr 2002 bei der
Umstellung von D-Mark auf
Euro (etwa zwei zu eins) be-
deutet dies eine Wertsteige-
rung um das Hundertfache -
oder rund 10000 Prozent. Dass
die Kéufer ein erhebliches
Interesse daran haben, die
Immobilie tatsidchlich und
nachweisbar ihr Eigen nennen
zu konnen, liegt auf der Hand.
Nur dann kénnen sie es verédu-
Rern, vererben oder einen
Kredit damit sichern.

Vorgehen des Kaufers

Wenn der Kaufvertrag nicht
notariell beurkundet wurde,
ist der Erwerber meist auch
nicht als neuer Eigentiimer im
Grundbuch eingetragen. Um
dieses Versaumnis nachzuho-
len, muss er den im Grund-
buch eingetragenen Voreigen-
tiimer ausschlieRen lassen.
Dies geschieht im Rahmen
eines gerichtlichen Aufgebots-
verfahrens, das einen erheb-
lichen Aufwand bedeutet und
bei dem er zahlreiche Belege
vorlegen muss. Denn der Ein-
griff in die Eigentumsposition
des VerduBerers ist massiv -

und nur unter bestimmten
Voraussetzungen zulédssig. Fiir
diese Aufgabe ist es meist
sinnvoll, sich juristischen Bei-
stand zu suchen.

Rnspruchsgrundlage

Der Anspruch des Erwerbers
auf Ausschluss des eingetra-
genen Voreigentiimers ergibt
sich aus § 927 Abs. 1 BGB, was
wenig bekannt ist. Vo-
raussetzung ist, dass der Er-
werber das Grundstiick seit 30
Jahren im Eigenbesitz hat. Ist
der Voreigentiimer noch im
Grundbuch eingetragen, ist ein
Ausschluss nur dann mdéglich,
wenn er verstorben oder ver-
schollen ist und zwischenzeit-
lich keine neue Eintragung ins
Grundbuch stattgefunden hat.
Derjenige, der das Ausschluss-
urteil nach der Aufgebotsfrist
von sechs Monaten erwirkt,
erlangt das Eigentum durch
Eintragung in das Grundbuch
(§ 927 Abs. 2 BGB).

Nachweis erforderlich
Neben den Anspruchsvor-
aussetzungen ist die Vorlage
von zahlreichen Nachweisen
erforderlich, die den Kauf
des Grundstiicks darstellen
und die langjahrige Nutzung
der Immobilie belegen, Ist
der urspriingliche Besitzer
tot oder verschollen, muss
der Kédufer dies zum Beispiel
mit der entsprechenden
Sterbeurkunde beweisen,
Dariiber hinaus muss er iiber
einen Zeitraum von 30 Jah-
ren darlegen kdnnen, dass er
die Immobilie so genutzt
hat, als ob sie sein Eigentum
wire. Das kann zum Beispiel
durch die Vorlage von
Grundsteuernachweisen
sowie Wasser- und Strom-
rechnungen geschehen.
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