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Zivilrechtliche Anfechtung von
Grundstiickskaufverirdagen in Ausreisefallen

Amtliche Leitsitze:

a) Die zivilrechtliche Anfechtung eines Grundstiickskaufvertrags, den der Eigentiimer auf
Druck staatlicher Stellen zu dem Zweck abgeschlossen hat, die Genehmigung zur Ausreise
aus der ehemaligen DDR zu erhalten, ist durch das Vermogensgesetz ausgeschlossen; dies
gilt auch dann, wenn die Anfechtung vor Inkraftireten des Vermogensgesetzes am
29. September 1990 erkliirt worden ist.

b) Anspriiche auf Riickgabe von Grundeigentum in der ehemaligen DDR, das der Eigen-
tiimer auf Druck staatlicher Stellen zu dem Zweck veriuBlert hat, die Genehmigung zur
Ausreise zu erhalten, konnen nur vor den Verwaltungsgerichten verfolgt werden.

BGH, Urt. v. 3. 4. 1992 =V ZR 83/91 (NJW 1992, 1757 =MDR 1992, 773 = ZIP 1992, 809 =
ZOV 1992, 215 = VIZ 1992, 317 = NI 1992, 338)

Bearbeiter: Rechtsanwalt Dr. Henning Obst, Disseldorf

1. Tatbestand

Der Kliger hatte durch notariellen Vertrag v. 13. 9. 1989 sein Grundstiick in Brandenburg an
die Beklagten ,zum Einheitspreis von 5 000 Mark® verkauft und libergeben. Die vom Klidger
beabsichtigte Ausreise aus der DDR war ihm von den zustdndigen Stellen unter der Voraus-
setzung ciner vorherigen VerduBerung scines Immobilienvermbgens gestattet worden. Nach
der Ubersiedlung des Kldgers in dic BRD kehrte dicser bereits im November 1989 in dic
damalige DDR zurtick. Mit der am 4. 4. 1990 vor dem zustiindigen DDR-Gerichit erhobenen
Klage beantragte der Kliger dic Feststellung der Nichtigkeit des Grundstiickkaufvertrages
wegen rechtswidriger Drohung (§ 70 ZGB) und die Verurteilung der Beklaglen, das verkaufte
Grundstiick gegen Riickgabe des Kaufpreises zu riiumen und an ihn herauszugeben. Es ist davon
auszugehen, dafBl der Kaufvertrag nach § 70 Abs. 2 8. 2 ZGB im Zeitraum vom Februar 1990
bis April 1990 angefochten wurde und die Beklagten der Anfechtung widersprechen.

11. Entscheidungsgriinde

1. Der nunmehr mit der Angelegenheit befaite BGH hat in seinem Urleil die Voraussetzung
fiir eine Vertragsanfechtung nach den Vorschriften des ZGB der ehemaligen DDR und auch
des BGB wegen rechtswidriger Drohung tatbestandlich als gegeben angesehen.

Nach der ,, Verordnung iiber Reisen von Biirgern der Deutschen Demokratischen Republik
nach dem Ausland™ v, 30. 11. 1988 (GBL I, §. 271) und der dazu erlassenen Verordnung Nr.
0175/89 des Ministers des Inneren und Chefs der Deutschen Volkspolizei v. 7. 12, 1988
(dokumentiert in ROW [Recht in Ost und West] 1991, 280) konnte dic stiindige Ausreise selbst
nach DDR-Recht nicht von der Aufgabe des Immobilieneigentums abhiingig gemacht werden;
¢s geniigle, wenn ein Bevollmichtigter mit der Verwaltung des Grundeigentums des Ausrei-
sewilligen beauftragt wurde. Die weitverbreitete Praxis der DDR-Behorden, die Erteilung ciner
Ausreisegenehmigung davon abhiingig zu machen, daB der Ausreisewillige zuvor Vermogens-
werte (entgeltlich oder unentgeltlich) veriuBerie oder auf sein Eigentum verzichtete, stellte
daher schon nach DDR-Recht den Fall einer rechtswidrigen Drohung dar (§ 70 Abs. 1 8. 2 Alt. 2
ZGB). Damit hat der BGH gegenteilig vertretene Rechtspositionen nicht akzepticrt (in diesem
Sinn LG Berlin, Beschl. v. 13. 12. 1990 — 15 O 1280/90 [n. v.]).

2. Trotz Vorliegens der tatbestandlichen Voraussetzung flir eineszivilrechtliche Anfechtung
nimmt der BGH den Fall zum Anlal, das Verhiiltnis zwischen zivilrechtlichen Anfechtungs-
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und Nichtigkeitstatbestinden cinerscits und dem VermG andererseits zu kldren. Im VermG
hat der Gesetzgeber keine Aussage tiber das Verhiltnis zu den genannten zivilrechtlichen
Anspriichen getroffen, obwohl in § 1 Abs. 3 VermG die ,Notigung” und ,, Tduschung” - also
ebenfalls Anfechtungstatbestdnde — als Regelbeispicle angefiihrt werden.

Der BGH hat diesen Gesetzesdualismus zugunsten der alleinigen Anwendung des VermG
entschieden. Er hat dazu den in §1 Abs. 3 VermG enthaltencn Begriff der ,,unlauteren
Machenschaften* ausdriicklich als ,,Sammelbegriff* gewertet. Hierunter fallen nicht nur dic
zivilrechtlichen Anfechtungstatbestinde der Notigung und Tduschung. Vielmehr sind nach
Auffassung des BGH unter dem Begriff der unlauteren Machenschaften ,.cine Viclzahl ansto-
Biger Handlungen® zu verstehen, die das davon betroffene Rechtsgeschift, auch ohne dal} die
Anfechtung erkldrt werden mul}, unwirksam machen. So fallen unter diesen Begrifl auch
Handlungen, die cinen VerstoB gegen die guten Sitten oder gegen ein gesetzliches Verbot
darstellen und gem. § 68 Abs. | Nr. | und Nr. 2 ZGB zur Nichtigkeit cines abgeschlossenen
Vertrages fuhren wiirden.

Mit Beschl. v. 21.5. 1992 — V ZR 265/91 (vgl. MDR 1992, 773 = ZAP-DDR EN-Nr. 307/92)
hat der BGH den spezialgesetzlichen Charakter des VermG bei Anfechtungen von Grund-
stiickskaufvertrigen in Ausreiseflillen auch fir unentgeltliche Verdufierungen bejaht.

III. Hinweise fiir die Praxis

1. Dieerste Konsequenz dieser Rechisprechung betrifft das VermG und dic Auslegung des § 1
Abs. 3 VermG. In der Rechtsprechung wird zum Teil eine enge Auslegung des § 1 Abs. 3 VermG
vertreten, welche dessen Anwendungsbereich entweder ausschlieBlich auf , Ausreisefille” oder
aber jedenfalls doch auf solche Handlungen beschrinken will, die nach ,ihrem Unrechtsgehalt
auf der Stufe des Strafrechts stehen* (so etwa AG Kéthen, Urt. v. 13.7. 1992 — 8§ C 199/92).
Indem der BGH ausdriicklich den Terminus ,,Sammelbegrifl™ verwendet, wird klargestellt, dall
nicht nur Ausreisefiille, sondern auch eine Vielzahl andercr denkbarer Fallvarianten hicrunter
fallen. Wenn der BGH davon spricht, daf ,anstéfige Hanlungen® vorliegen miissen, um den
Tatbestand des § 1 Abs. 3 VermG auszulGsen, wird damit zugleich klargestellt, dall jede
Abweichung vom DDR-Recht und dartiber hinaus von ,,den guten Sitten" ausreicht, chne dal}
dic ,,Machenschaft™ dic Intensitiit einer Straftat erlangen mulB.

2. Eine weitere Konsequenz der BGH-Entscheidung ist, daB der Restitutionstatbestand der
unlauteren Machenschaften in § 1 Abs, 3 VermG Anwendung ohne Riicksicht darauf finden
soll, wem nach den Regeln des Zivilrechts Eigentum oder die sonstige Rechtsinhaberschaft an
Vermégenswerten zustinde. Damit wird der Regelung in § 1 Abs. 3 VermG vom BGH der
Charakter eincs Spezialgesetzes zugeschrieben, das die zivilrechtlichen Nichtigkeits- und
Anfechtungstatbestinde (§ 68 und § 70 ZGB, § 123 und § 138 BGB) verdringt.

Als Folge dessen sind bel der Wiedergutmachung von Teilungsunrecht Herausgabeanspriiche
nach §§ 985 ff., §§ 812 ff. BGB und § 69 ZGB ausgeschlossen. Der Betroffene wird ausschlie3-
lich auf die Geltendmachung der Anspriiche nach dem VermG verwiesen.

3. Bei ciner gesctzestechnischen Betrachtung stellt sich dies lediglich so dar, als ob der BGH
von zwei moglichen Wegen zum Ziel der Riickiibereignung lediglich einen Weg fiir anwendbar
erklirt. Eine genauere Betrachtung ergibt jedoch, daB der vom BGH ausschlieBlich als zuldssig
crklirte Weg der Riickiibereignung nach §1 Abs.3 VermG jedenfalls fiir die von ihm
behandelten ,,Ausrcisefzlle” im Regelfall eine Sackgasse darstellt.

Hierbei ist zu beriicksichtigen, daB § 4 Abs. 2 VermG durch die Neufassung im 2. VermAndG
v. 22.7. 1992 (BGBI. 1, 8. 1257, 1258) eine starke Ausweitung des ,redlichen Erwerbs® und
damit der RiickgabecausschluBtatbestinde vorsieht. Nunmehr begriindet nicht mehr nur der
Erwerb von Eigentums- oder Nutzungsrechten vor dem 18. 10. 1989 den , redlichen Erwerb®,
sondern weiterhin werden die Verkdufe nach dem sog. Modrowgesetz v. 7. 3. 1991 (GBL 1,
S. 141) anerkannt; dariiber hinaus werden auch solche Kaufvertrige als redlich eingestuft, die
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erst nach dem Stichtag geschlossen wurden, bei denen jedoch cine frithere Einleitung des
Verkaufsverfahrens festzustellen ist. Da die GrundstiicksveriuBerungen von Ausrcisewilligen
regelmiiBlig Privatpersonen zugute kamen, bedeutet die BGH-Entscheidung daher letztlich, daB
nur noch sehr wenige Ubersiedler ihr Eigentum zuriickerhalten werden. Dic urspringlich in der
»Gemeinsamen Erklidrung® (vgl. ZAP-DDR F, 7, S. 1 f.) enthaltcne Aussage, daBl Ubersiedler,
die von den DDR-Behérden zur Eigentumsiibertragung gendtigt wurden, ihr Eigentum zu-
riickerhalten sollen, ist damit weitgehend in ihr Gegenteil verkehrt worden.

4. Bedenklich an der Entscheidung des BGH ist auch, daB cr die Regelungen des VermG auf
Anfechtungserkldarungen anwendet, die vor dessen Inkrafttreten am 29, 9. 1990 erfolgt sind.

a) Die Anfechtungserkldrung war auch nach DDR-Recht eine cinseitige Willenscrklirung, die
— sofern sie inhaltlich berechtigt war — die Vertragsnichtigkeit mit riickwirkender Kraft (ex
tunc) zur Folge hatte. Das anschlicBende gerichtliche Verfahren konnte somit auch nach
DDR-Recht lediglich feststellen, ob dic Ani’echlungsbcrechligung vorhanden war (was hier
unzweifelhalt ist, vgl. oben I1 1). Aufgrund der wirksamen Vertragsanfechtung war der Vertrag
bereits vor Inkrafitreten des VermG nichtig und damit bereits das uneingeschrinkte Eigentum
des urspriinglichen VeriuBerers wieder hergestellt. Wie sich dem Wortlaut der BGH-Entschei-
dung cntnchmen [dBt, gehen dic Richter selber davon aus, bei ciner Slormaljuristischen®
Betrachtung sei das Ergebnis geboten, die bereits durch Anfechtung wirksam geschaffenc
erncute Eigentiimerposition des Kldgers konne durch das spiter in Kraft getretene VermG nicht
aufgehoben werden. Eine Ausnahme kénnle nur dann bestchen, wenn der Gesetzgeber
ausdriicklich im Wege der Enteignung eine bestchende Eigentiimerposition entzieht.

b) Von dieser rechtlich unabweislich gebotenen Losung weicht der BGH mit der Begriindung
ab, dic reine Anwendung des BGB wiirde bei der Bewiltigung der offenen Vermégensfragen ein
hohes Konfliktpotential schaffen und dabei nicht zu ciner gleichmiBigen, sozialvertriglichen
Lésung fiihren. Der BGH hat hier dic Grenzen der richterlichen Rechtsfortbildung tiberschrit-
ten. Auch bei der Auslegung des VermG finden die herkdmmlichen Auslegungsgrundsitze
Anwendung. Obwohl das VermG bereits wenige (vier) Tage vor dem Wirksamwerden des
Beitritts als Recht der DDR in Kraft getreten ist, stand nach dem Willen der am Einigungs-
vertrag Beteiliglen angesichts des fortlaufenden Einigungsprozesses bereits fest, daB das VermG
auch nach dem Beitritt rechtlichen Bestand haben sollte (BARKAM in RADLER/RAUPACH/BEZ-
ZENBERGER, Yermdgen in der chemaligen DDR, Teil 1, Vorbemerkung zum VermG, Rn. 4 1).

Dic Tatsache, dafl das VermG vom 23. 9. 1990 bereits bei seinem Inkrafttreten am bundes-
deutschen Recht zu messen war, ergibt sich auch daraus, daB es bereits Bestandteil des
Einigungsvertrages v. 31. 8. 1990 war. Es ist somit in keiner Weise gerechtfertigt, dem VermG
zuldssige enteignende Wirkungen zuzuschreiben, dic nicht an Art. 14 Abs. 3 GG zu messen
sind. Diescs bedeutet fiir den vorliegenden Fall, daB die Rechtsposition, die der Kliger bereits
durch die begriindete Anfechtung erlangt hatte, nicht ohne cin Enteignungsgesetz, das den
Voraussetzungen des Art. 14 Abs, 3 GG entspricht, entzogen werden konnte.

c) Bei dieser Sachlage ist dic Grenze zur zuldssigen Rechtsfortbildung iiberschritten, da der
BGH unter Berufung auf den ,Rechtsfrieden im vereinten Deutschland® dem Kldger die vor
Inkrafttreten des Verm@G bereits bestehende Eigentiimerposition entzicht. Unzuliissige Rechts-
fortbildung liegt — wie hier — immer vor, wenn ein Gericht Rechtspositionen aufhebt oder
verkiirzt, die der Gesetzgeber unter Konkretisicrung allgemeiner verfassungsrechtlicher Prin-
zipien gewihrt hat (BVer[GE 49, 304, 319; BVerfG NJW 1985, 235, 2402).

Ahnlich wic bei der Gewiihrung von zivilrechtlichen Schadénsersatzanspriichen fiir die Ver-
letzung des verfassungsrechtlich geschiitzien Rechtsgutes der persdnlichen Freiheit (BVerfG
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NJW 1979, 305, 306), hat der Gesetzgeber die Einrdumung von Anfechtungsmoglichkeiten
wegen arglistiger Tduschung oder widerrechtlicher Drohung dem durch eine solche Handlung
betroffenen Eigentiimer ein besonderes Schutzinstrument zur Verfligung gestellt, mit dem
dieser dic Riickiibertragung und die Herausgabe des durch eine solche Handlung entzogenen
Eigentums bewirken kann. In beiden Fillen werden verfassungsrechtliche Freiheitsrechte
(Art. 2 Abs. 2 und Art. 14 Abs. | GG) durch einfaches Gesetzesrecht derart konkretisiert, daB
diese Sanktionen fiir dessen Beeintrichtigung durch Dritte bereithilt.

Dieim Zeitpunkt der Anfechtung geltenden Regelungen des ZGB waren durch den Gesetzgeber
zu diesem Zeitpunkt nicht auBer Krafl gesetzt worden. Sie haben daher zugunsten des durch
eine widerrechtliche Drohung Betroffenen den Schutz des Vertrauens in ihre Bestindigkeit
vermittelt. Riickwirkend kann die Bestiindigkeil dieser gesetzgeberischen Aussagen zu Lasten
des durch die Notigung Betroffenen nur durch den Gesetzgeber sclbst und unter Beachtung der
vom BVerfG entwickelten . Riickwirkungsrechtsprechung® erfolgen (BVerfGE 30, 367, 385;
72,200, 241).

d) Das vom BGII benutzte Argument der angeblichen Notwendigkeit des Eingriffs zur
Wahrung des ,,Rechtsfriedens* kann im {ibrigen auch deswegen nicht iiberzeugen, weil — wie
gerade der BGH im weileren ausfiihrt — nur sehr wenige Alteigentiimer den Weg der zivil-
rechtlichen Anfechtung beschritten haben. Da sowohl das DDR-Recht in § 70 ZGB als auch
§ 123 BGB eine Verpllichtung zur ,,unverziiglichen* Anfechtung vorsehen, kann diese An-
fechtungshandlung auch heute nicht mehr nachgeholt werden. Spitestens mit der Wiederver-
cinigung beider deutschen Staaten waren derartige Rechtsverhiltnisse wieder hergestellt, die
die Anfechtungserklirung ohne dic Befiirchtung von Repressalien fiir die Anfechtenden
ermdglichten. Selbst wenn man cine Hemmung des Verjihrungsablaufes wegen Unmdglich-
keit der Rechtsverfolgung gem. § 477 Abs. | Nr. 4 ZGB wihrend des Bestchens der DDR
annchmen wollte, wire dicse Hemmung jedenfalls mit der Wiedervereinigung entfallen. Die
cinjahrige Anfechtungsfrist nach § 123 BGB endete daher gem. § 124 BGB spiitestens am
3. 10. 1991 (vgl. zum Beginn der Anfechtungsfrist auch BG Gera DIZ 1992, 122 — ZAP-DDR
EN-Nr. 238/92 [erste demokratische Volkskammerwahl am 18, 3. 19911 m. w. N.). Auch wenn
dicse Uberlegungen nicht den vorliegenden Fall, bei dem ja gerade eine friihere Anfechtung
vorlag, betreffen, wird hierdurch doch deutlich, dall keineswegs einc nunmehr cinsetzende
LAnfechtungswelle® zu erwarten wiire. Im Gegenteil sind aller Voraussicht nach die Fille, in
denen die zivilrechtliche Anfechtung in den gesetzlich gebotencn Fristen erklirt wurden, mit
wenigen Dutzend zu bezifTern. Bei derart wenigen Einzelfillen bleibt es um so unverstdndlicher,
wenn der BGH den |, Rechtsfricden™ [Gir cinen massiven Eigentumseingriff bemiiht.

¢) Auchdic Argumentation des BGH, die ,,zivilrechtliche® Losung wiirde zu einer unzuldssigen
Ungleichbehandlung zwischen denjenigen Alteigentiimern, die die zivilrechtliche Anfechtung
erkldrten, und denjenigen, die eine solche Anfechtung unterlicBen, fiihren, kann nicht iiber-
zeugen. Hier greift der alte lateinische Grundsatz ,,das Recht gilt fiir die Wachsamen®. Die
Tatsache, dal} cine Anfechtungserklirung nicht fristgerecht abgegeben wird, kann nach der
bundesdeutschen Gesetzeslage keine Schutzwirkungen auslosen. Gerade die durch §121 BGB
und § 124 BGB begriindete Pflicht, Anfechtungserklirungen in den gcbotenen kurzen Zeit-
rdumen abzugeben, belegt, daB digjenigen, die verspitet oder gar nicht die Anfechtung erkliren,
nicht geschiitzt werden sollen.

f) Es ist somit unter keinem Gesichtspunkt gerechtfertigt, zum Zwecke ciner gerechten
Beseitigung des durch die Teilung Deutschlands entstandenen Unrechts, dic Regelungen des
VermG | riickwirkend® auf die vor seinem Inkraftreten am 29.9. 1990 geltend gemachten
Anfechtungen anzuwenden, Zusammenfassend 3Bt sich feststellen, daB dic Entscheidung des
BGH nicht nur einer formaljuristischen Betrachtungsweise, sondern auch der Schutzwirkung
des Art. 14 GG nicht gerecht wird. Endgiiltig hicriiber zu befinden hat das BVerfG, da nach
dessen Mitteilung gegen das Urteil des BGH v. 3. 4. 1992 Verfassungsbeschwerde unter dem
Az. I BvR 875/92 erhoben ist. . O
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