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Verordnung A2 Ko b

des Bundesministeriums der Justiz

Verordnung iiber die grundbuchmiBige Behandlung von Anteilen an ungetrennten
Hofrdumen - Hofraumverordnung (HofVQ) -

A, Zielsetzung

In den ehemals preufischen Gebieten der neuen Bundeslinder
bestehén vielfach noch sogenannte Anteile an ungetrennten
Hofraumen. Es handelt sich bei den ungetrennten Hofraumen um
Grundsticke in Innenstadtbereichen, die zwar in ihren
Aupengrenzen, nicht aber hinsichtlich der daran bestehenden
Anteile vermessen und katasterméfig erfapt sind. Katastermapig
erfapt ist nur der ungetrennte Hofraum als solcher, der sich
haufig auf das gesamte Gebiet einer Innenstadt erstreckt.
Diese Besonderheit geht auf die preupische Kataster- und
Steuergesetzgebung zurick. In der preupPischen Verordnung Uber
das Grundbuchwesen war fir solche Falle vorgesehen, daf nicht
das Kataster, sondern das Gebaudesteuerbuch als amtliches
Verzeichnis der Grundstlicke im Sinne von § 2 Abs. 2 ger
Grundbuchordnung diente. Dieses Geb&udesteuerbuch ist aber
heute oftmals nicht mehr vorhanden. In diesen Fallen wird die
Eintragungsfahigkeit der Anteile an dem ungetrennten Hofraum
von der Rechtsprechung vereinzelt mit der Folge verneint, dap
eine Belastung und Ubertragung der Antelle nach den dafir
geltenden sachenrechtlichen Vorschriften nicht ndglich ist.

B. Lbsung.

Dieses Problem kann materiell letztlich nur dadurch geldst
werden, daP die Grenzen der Anteile an dem ungeteilten Hofraum
in grundbuchtauglicher Form bestimmt werden. Dann erst handelt
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es sich beli den Antellen um genau bestimmbare Grundsticke mit.
der weiteren Folge, dap der bisher einer Wertermittlung
nichtzugéngliche Anteil uneingeschrénkt realkreditfahig wird.
Um Hier eine aufwendige Vermessurng zu vermeiden, sind
gesetzliche Vorschriften notwendig, die das
Bodensonderungsgesetz enthéilt. Dieses soll als Teil des
Reglsterverfahrenbeschleunigungsgesetzes erlassen werden, das-
derzeit dem Bundesrat zur BHeratung vorliegt (Bundesrats-
Drucksache 360/93).

Fir die Zwischenzeit genigt aber schon die Wiederherstellung
der formalen Grundbuchféhigkeit, ndmlich die Eintragung des -
nicht né&her spezifiziertem — Anteils im Grundbuch, was seine
Ubertragung und Belastung nach den einschl&gigen Vorschriften
des Immobililarsachenrechts ermdglicht. Dies wird insbesondere
dann ausreichen, wenn die;Finanéierung'durch dffentliche Mit-
tel gesichert und lediglicir die Eintragung im Grundbuch, nicht
aber eine konkrete Bestimmung des belasteten Anteils, erfor-
derlich ist. Diese formale Grundbuchfihigkeit ungetrennter
Hofraume kann und soll durch eine Rechtsverordnung erreicht
werden. Grundlage hierfdr ist Artikel 12 Abs. 1 Nr. 1 des
Zweiten Vermdgensrechtsarderungsgesetzes vom 14. Juli 1992
(BGB1. I S. 1257), der das Bundesministerium der Justiz zum
Erlap von Vorschriften Uber die grundbuchm&pfige Behandlung

von Anteilen an ungetrennten Hofr&umen ermdchtigt. Diese Er-
machtigung soll durch die voriiegende Hofraumverordnung aus-
geflillt werden., Sie sieht vor, daf das Geb&udesteuerbuch durch
den Einheiltswert-, den Grundsteuer-, den Grunderwerbsteuer-

und den Abwassergebihrenbescheid ersetzt wird, wenn es nicht
mehr vorhanden ist.

Alternativen

Keilne

Kosten

Keine
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Verordnung

des Bundesministeriums der Justiz

Verordnung iber die grundbuchmiBige Behandlung von Anteilen an ungetrennten
Hofrdumen - Hofraumverordnung (HofV0) -

Der Chef
des Bundeskanzleramtes Bonn, den 15. Juni 1993

021 (131} - 410 02 - Ho 4/93

An den.
Prdsidenten des Bundesrates

Hiermit libersende ich die von dem Bundesministerium der Justiz zu
erlassende

Verordnung iiber die grundbuchmidBige Behandlung
von Anteilen an ungetrennten Hofrdumen

- Hofraumverordnung (HofVv0) -

mit Begriindung und Vorblatt.

Ich bitte, die Zustimmung des Bundesrates aufgrund des Artikels 80
Abs. 2 des Grundgesetzes herbeizufiihren.

i‘@wu WA

Friedrich Bohl
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Verordnung iber die grundbuchmépige
Behandlung von Antellen an ungetrennten Hofrdumen
- Hofraumverordnung {(HofvQ) -

vom * ¢y e

Auf Grund von Artikel 12 Abs. 1 Nr. 1 des Zweiten Vermdgens-
rechtsédnderungsgesetzes vom 14, Juli 1992 (BGBl. I S. 1257)
verordnet das Bundesministerium der Justiz:

§1
Amtliches Verzeichnis
bei ungetrennten Hofraumen

(1) Als amtliches Verzeichnis im Sinne von § 2 Abs. 2 der
Grundbuchordnung dient bei Grundsticken, die im Grundbuch als
Anteile an einem ungetrennten Hofraum eingetragen sind, vorbe-
haltlich anderer bundesgesetzlicher Bestimmungen bis zur Auf-
nahme des Grundsticks in das amtliche Verzeichnis das Geb&u-
desteuerbuch oder, sowelt dieses nicht oder nicht mehr vor-
handen ist, der zuletzt erlassene Bescheid uber den steuer-
lichen Einheitswert dieses Grundsticks.

(2) Ist ein Bescheld Uber den steuerlichen Einheitswert nicht
oder noch nicht ergangen, so dient ein fir das Grundstick er-
gangener Bescheid ilber die Erhebung der Grundsteuer, der
Grunderwerbsteuer oder die Erhebung von Abwassergebilhren far
das Grundstiick nach dem Kommunalabgabengesetz des Landes als
amtliches Verzeichnis des Grundsticks im Sinne von § 2 Abs. 2
der Grundbuchordnung.
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(3) Entspricht die Bezeichnung des Grundsticks in dem Bescheid
nicht der Anschrift, die aus dem Grundbuch ersichtlich ist, so
- genigt zum Nachweise, daP das in dem Bescheid bezeichnete mit
dem im Grundbuch bezeichneten Grundstick Ubereinstimmt, eine
mit Siegel und Unterschrift versehene Bescheinigung der
Behérde, deren Bescheld als amtliches Verzeichnis gilt.

§ 2
Bezeichnung des Grundsticks

(1) Im Grundbuch ist das Grundstick, das dort als Anteil an
einem ungetrennten Hofraum bezeichnet ist, von dem In-

krafttreten dieser Verordnung an mit der Nummer des Gebdude-
steuerbuchs ‘oder im Falle ihres Fehlens mit der Bezeichnung

und dem Aktenzeichen des Bescheids unter Angabe der Behérde,
die ihn erlassen hat, zu bezeichnen.

(2) Bei Grundsticken nach § 1 Abs. 1, die nicht gem&p Absatz 1
bezeichnet sind, kann diese Bezeichnung von Amts wegen nachge-
holt werden. Sie ist von Amts wegen nachzuholen, wenn in dem
jeweiligen Grundbuch eine sonstige Eintragung vorgenommen
werden soll,.

§ 3
Aufhebung friheren Rechts

(1) Diese Verordnung-tritt Zzwel Wochen nach ihrer Verkindung
in Kraft. Sie gilt bis zum Ablauf des 31. Dezember 2002.

(2) Zu dem in Absatz 1 Satz 1 bezeichneten Zeitpunkt tritt
Artikel 2 der preuBischen Verordnung betreffend das Grund-
buchwesen vom 13. November 1899 (preupische Gesetzessammlung
S. 519) auper Kraft.

Der Bundesrat hat zugestimmt.
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Begrlindung

A, Allgemeines

1. In den ehemals preupPischen Gebleten aer neuen Bundeslénder
bestehen vielfach noch sogenannte Anteile an ungetrennten
Hofr&uman. Es handelt sich bei den ungetrennten Hofréumen
um Grundsticke in Innenstadtvereichen, die zwar in ihren
AuPengrenzen, nicht aber hinsichtlich der daran bestehen-
den Anteile vermessen und katastermdfig erfaPt sind. Ka-
tasterméfig erfapt ist nur der ungetrennte Hofraum als
solcher, der sich haufig auf das gesamte Gebiet einer
Innenstadt erstreckt. Ein Beispiel bildet die Kleinstadt
Buckow, deren gesamte Innenstadt von sieben Hektar Grdpe
ein einheitlicher ungetrennter Hofraum ist. Dieser
ungetrennte Hofraum besteht aus verschiedenen, allerdings
nicht ausgemessenen einzelnen Grundsticksflachen. Im
Grundbuch werden sie als "Anteille an einem ungetrennten
Hofraum" gefdhrt und nicht nédher bezeichnet. Konkrete Lage
und GréBe der einzelnen Grundsticke sind damit aus dem
Grundbuch nicht ersichtlich.

Diese Besonderheit geht auf die preupische Kataster- und
Steuergesetzgebung zurick. In der Mitte des vorigen Jahr-
hunderts bendtigte der preuPische Staat namlich dringend
héhere Steuereinnahmen, die er nur aus der Grundsteuer er-
zielen konnte. Hierflr hdtte es in den &stlichen Provinzen
einer eingehenden Vermessung der einzelnen Grundsticke be-
durft. Da diese in dem zur Verfigung stehenden Zejitraum
nicht zu erlangen war, sah man unter anderem in allen In-
nenstadtbereichen von einer Vermessung der Grundsticke

ab und erhob die Grundsteuer dort als Gebaudesteuer. Be-
messungsgrundlage war der Wert des Geb&udes. In der preus-
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sischen Ausfldhrungsverordnung zur Grundbuchordnung war far
solche Félle vorgesehen, dap nicht das Kataster, sondern
das Gebaudesteuerbuch als amtliches Verzeichnis der Grund-
stucke im Sinne von § 2 Abs. 2 der Grundbuchordnung dien-
te. Dieses Gebdudesteuerbuch i1st aber heute oftmals nicht
mehr vorhanden. Haufig haben die Geb&ude auch ihre seiner-
zeitige dupere Gestalt verloren, wenn sie nicht ganz un-
tergegangen sind, so daPp das Grundstlck nicht mehr fest-
zustellen 1ist. Die Rechtsprechung neigt dazu, solche An-
teile an ungetrennten Hofr&umen nicht als Grundstiicke im
Sinne der Grundbuchordnung anzuerkennen und folgerichtig
Grﬁndbucheintragungen, die sich auf solche Rechte bezie-
hen, 2u untersagen. Dies fihrt dazu, dap bereits einge-
tragene Anteile an ungeteilten Hofraumen weder Ubertragen
noch beliehen werden kénnen.

Dieses Problem kann materiell letztlich nur dadurch geldst
werden, dap die Grenzen der Anteile.an dem ungeteilten
Hofraum in grundbuéhtauglicher Form bestimmt werden. Nur
dann ist der bisher einer Wertermittlung nicht zugéngliche
Anteil uneingeschrénkt realkreditfahig. Denn der reale
Wert des Beleihungsobjektes hé&ngt neben der konkreten Lage
entscheidend von der Grdfe des unvermessenen Grundstiicks
ab. Die Bestimmung der konketen Flache, auf die sich das
Eigentum an einem unvermessenen Grundstick erstreckt, er-
fordert grundsétzlich eine insbesondere zeitaufwendige
Vermessung. Ausnahmen hiervon lassen sich im Verordnungs-
wege nicht erreichen. Um eine solche Vermessung vorerst zu
vermeiden, sind vielmehr gesetzliche Vorschriften notwen-
dig. Diese enthdlt das Bodensonderungsgeset2, das als Teil
des Registerverfahrenbeschleunigungsgesetzes erlassen wer-
den soll und derzeit dem Bundesrat zur Beratung vorliegt
(Bundesrats-Drucksache 360/93).

Fir die Zwischenzeit ist der Praxis aber oftmals schon mit
der Wiederherstellung der formalen Grundbuchfdhigkeit,
namlich der Erméglichung der Eintragung des - nicht néher



_s. Drucksache 415/93

gspezifizierten - Anteils im Grundbuch, gedient. Hierdurch
wird die UObertragung und Belastung nach den Vorschriften
des Immobiliarsachenrechts ermdglicht. Dies wird zur Be-
leihung insbesondere dann ausreichen, wenn die Finanzie-
rung durch 6ffentliche Mittel gesichert, aber an die Ein-
tragung im Grundbuch gebunden ist. Diese formale Grund-
buchfé&higkelt ungetrennter Hofrdume kann und soll durch
elne Rechtsverordnung erreicht werden. Grundlage hierfir
ist Artikel 12 Abs. 1 Nr. 1 des Zweiten Vermdgensrechts-
anderungsgesetzes vom 14. Julil 1992 (BGBl. I S§. 1257), der
das Bundesministerium der Justiz zum Erlaf von Vorschrif-
ten Uber die grundbuchlichmépige Behandlung von Anteilen
an ungetrennten Hofrdumen ermdchtigt. Diese Ermachtigung

soll durch die vorliegende Hofraumvefbrdnung ausgefidllt
werden,

Zu den einzelnen Vorschriften

Vorbemerkung

Ziel der Hofraumverordnung ist es, das amtliche Verzeichnis
bei ungetrennten Grundsticken durch die Gebdudesteuerbicher,
im Falle ihres Fehlens durch Einheitswertheschelde, Grund-
oder Grunderwerbsteuerbescheide oder Beschelde Uber Abwasser-
geblhren zu ersetzen. Damit werden die formellen Vorausset-
zuhgen dafir geschaffen, daP Anteile an ungetrennten Hofr&u-
men durch Eintragung im Grundbuch Obertragen und belastet
werden kénnen. Gleichzeitig soll der - heute nicht mehr aus-
reichende - Artikel 2 der Preufischen Verordnung lber das
Grundbuchwesen vom 13, November 1899 (pr. GS §. 519) auf-
gehoben werden, dessen Fortgeltung durch die unklare Fassung
der Aufhebungsvorschrift des § 19 Abs. 2 Buchstabe b der
Grundstuicksdokumentationsordnung der friheren Deutschen Demo-
kratischen Republik vom 6. November 1975 (GB1. I S. 697, zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 24. Juni 1990, GBl. I S. 524,
und auPer Kraft getreten gemdp Artikel 8 des Einigungsver-
trages) ohnehin nicht gesichert ist.



Zu § 1
Zu Absatz 1

§ 1 Abs. 1 bestimmt, daf die Geb&udesteuerbﬁchef bei Anteilen
an ungetrennten Hofr&umen das amtliche Verzeichnis darstellen.
Die Vorschrift verzichtet auf eine inhaltliche Definition des
Antells an einem ungetrennten Hofraum. Diese ist kaum mbéglich.
Man kénnte zwar darauf abstellen, daf das Grundstidck nicht
vermessen ist. Dies ist aber ein sehr unscharfes Kriterium. Es
gibt auPer den ungetrennten Hofriumen auch andere unvermes-
sene Grundstlicke, die aber nicht den ungetrennten Hofrdumen
gleichgestellt werden kdnnen. Deshalb stellt die Vorschrift
darauf ab, ob das betreffende Grundstick im Grundbuch noch
als Anteil an einem ungetrennten Hofraum bezeichnet ist.

Die Bestimmung ersetzt das Kataster als das gewbhnliche amt-
liche Verzeichnis der Grundstlcke durch die Gebdudesteuerbi-
cher. Dies entspricht dem Artikel 2 der preupischen Verordnung
Uber das Grundbuchwesen vom 13. November 1899. Anders als
diese Vorschrift sieht die Bestimmung vor, dap an die Stelle
der Gebdudesteuerblicher der zuletzt erlassene Einheitswertbe-
scheid tritt, wenn diese Gebdudesteuerbicher nicht oder nicht
mehr vorhanden sind. Hierin liegt der eigentliche Wert der
Verordnung. Der Einheitswertbescheild ist deshalb ein geeigne-
ter Ersatz fur das Gebdudesteuerbuch, well er die gleichen
Individualisierungswirkungen hat. Diese Bescheide werden auch
erlassen. Herangezogen werden kénnen auch Einheitswertbe-
scheide aus der Zeit vor dem Wirksamwerden des Beltritts. Es
kommt namlich nicht darauf an, ob die Einheitswerte sachlich
richtig sind, sondern darauf, ob die Bescheide eine Individua-
lisierung des Anteils an dem ungetrennten Hofraum erlauben.
Das ist auch bei "alten" Bescheiden der Fall.

Absatz 1 begrenzt die Ersetzungswirkung iedoch zeitlich bis
zur Aufnahme d2s Grundsticks in das amtliche Verzeichnis.
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Damit und durch die beschrénkte Geltungsdauer scll ein
faktischer Zwang erzeugt werden, die Anteile an ungetrennten
Hofréaumen zu vermessen oder in einen Sonderungsplan nach den
Bodensonderungsgesetz aufzunehmen.

Die Ersetzungswirkung steht ferner unter dem Vorbehalt anderer
bundesgesetzlicher Regelungen. Damit soll rechtlich abgesi-
chert werden, dap bel ungetrennten Hofréaumen, dle Gegenstand
eines Umlegungs- oder Bodensonderungsverfahren werden, das
amtliche Verzeichnis nicht doppelt ersetzt wird. Es geht dann

die Ersetzungswirkung des Umlegungs- cder des Sonderungsplans
vor.

Zu Absatz 2

Nicht immer ist ein Einheitswertbescheid vorhanden. FUr diesen
Fall sieht Absatz 2 einen Katalog von Ersatzbescheiden vor.
Das sind der Grundsteuerbescheid, der Grunderwerbsteuer-
bescheid und der koﬁmunale Abwassergeblhrenbescheid. Diese
Bescheide erlauben alle eine Individualisierung des Grund-
stiucks und werden deshalb als "ersatzwelser Ersatz" fur das
amtliche Verzeichnis vorgesehen. Auch fir sie gilt: Umlegung
oder Bodensonderung gehen vor; die Ersetzungswirkung endet
mit der Aufnahme des Grundstiicks in das amtliche Verzeichnis.

Zu Absatz 3

Die Bezeichnung des Grundsticks im Grundbuch (Lagebezeichnung)
mup nicht immer mit der Bezeichnung in dem anstelle des Gebau-
desteuerbuchs mafgeblichen Bescheid Ubereinstimmen. In solchen
Fallen muf dem Grundbuchamt die Identitdt nachgewelsen werden.
Dies soll auf einfache Weise durch eine der Form des § 29 Abs.
3 der Grundbuchordnung geniigende Bescheinigung der Behorde ge-
schehen, die den Bescheid erlassen hat.
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Zu § 2
Zu Absatz 1

In vielen Grundbichern ist fUr Anteile an ungetrennten Hof-
‘rédumen nicht vermerkt, welche Nummer des Gebdudesteuerbuchs
das Grundstick betrifft. Dies ist aber notwendig, wenn der
Eintrag in das Buch das Kataster ersetzen soll. Deshalb sieht
Absatz 1 vor, daP der Eintrag in dem GebAudesteuerbuch oder,
bel Bescheiden, deren Bezeichnung und das Aktenzeichen unter
Angabe der betreffenden Behdrde in das Grundbuch aufgenommen
werden sollen.

Zu Absatz 2

Absatz 2 regelt die Frage, was mit den erwshnten unvollstin-
digen Alteintragungen geschehen soll. Er sieht vor, dap sie
entsprechend den vorhandenen Kapazitdten nach und nach von
Amts wegen erganzt werden. Zwingend soll die Ergédnzung aber
dann sein, wenn in das Grundbuch ohnehin eine Eintragung

vorgenommen werden soll, denn dann ist dies gewlssermaPfen ein
Nebenprodukt.

2u § 3

Zu Absatz 1

Absatz 1 Satz 1 regelt in Anlehnung an § 3 Abs. 1 des Gesetzes
tber die Verkindung wvon Rechtsverordnungen vom 30. Januar 1950
(BGB1. S. 23), zuletzt ge&ndert durch Art. 8 des Dritten
Rechtsbereinigungsgesetzes vom 28. Juni 1990 (BGBl. I S.
1221), dap die Verordnung nicht sofort am Tage nach ihrer
Verkindung, sondern erst zwei Wochen spiter in Kraft treten
soll, um die Grundbuchémter (ber diese Anderung unterrichten
zu kbénnen. Mit Satz 2 wird die Geltungsdauer der Vorschrift
auf den 31. Dezember 2002 begrenzt. Dies hat den Zweck, die
Eigentimer der Anteile an ungetrennten Hofr&umen dazu zu
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zwingen, ihre Grundsticke vermessen oder in Sonderungspléne
aufnehmen zu lassen. Es soll verhindert werden, dap - wie in

PreuPen - auch jetzt eine Vermessung oder Kartierung verséuut
wirgd.

Zu Absatz 2
Hiermit wird der jetzt Uberholte Artikel 2 der preufischen

Verordnung uber -das Grundbuchwesen vom 13. November 1899
auper Kraft gesetzt.
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24.09.93

BeschluB

des Bundesrates

Verordnung ber die grundbuchmaBige Behandlung von Anteilen an
ungetrennten Hofraumen - Hofraumverordnung (HofVO) -

Der Bundesrat hat in seiner 660. Sitzung am 24. September 1993 beschlossen, der

Verordnung gemidB Artikel 80 Abs. 2 des Grundgesetzes mit folgender MaBgabe
zuzustimmen:

Zu§ 3 Abs. ] Satz 2

In § 3 Abs. 1 Satz 2 ist die Zahl "2002"
durch die Zahl "2010" zu ersetzen.

Begriindung:

Die vorgesehene Frist ist angesichts der Kapazititen der
Vermessungsbehérden zu knapp bemessen.




