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Antrag
der Léander
Sachsen-Anhalt, Brandenburg

EntschlieBung des Bundesrates zur Beseitigung von Hemmnissen
und Rechtsunsicherheiten im Immobllienrecht und beim
Nutzerschutz

SACHSEN-ANHALT
DER MINISTERPRASIDENT Magdeburg, den 8. April 1998

An den

Présidenten des Bundesrates
Herrn Ministerprésident
Gerhard Schroder

Sehr geehrter Herr Président,
die Landesregierung Sachsen-Anhalt hat in ihrer Sitzung am 31. Méarz 1998
beschlossen, dem Bundesrat die in der Anlage beigefiigte

EntschlieBung des Bundesrates zur Beseitigung von

Hemmnissen und Rechtsunsicherheiten im Immobilien-

recht und beim Nutzerschutz

zuzuleiten.

Die Regierung des Landes Brandenburg hat in ihrer Sitzung am 7. April 1998
beschlossen, dem EntschiieBungsantrag als Mitantragsteller beizutreten.

Vertrieh: Bundesanzeiger Vetlagsgeselischatt mbH, Postiach 1320, 53003 Bonn
Telefon: 0228/3820840, Telsfax 0228/3820844
ISSN 0720-2948
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ich bitte Sie, die Voriage gemif § 36 Abs. 1 der Geschéftsordnung des
Bundesrates den zusténdigen Ausschilssen zuzuleiten.

Mit freundlichen GriBen

Dr. Reinhard Héppner



Drucksache 324/98
Anlage

EntschileBung des Bundesrates zur Beseitigung von Hemmnissen
und Rechtsunsicherheiten Im Immobilienrecht und beim
Nutzerschutz

Der Bundesrat wolle beschliefen:

Der Bundesrat stellt fest:

sefzeswerk zur Angleichung der Eigentums- und Nutzungsverhélnisse in den neuen Landern an
das Bundesrecht geschaffen. Dabej ist es - unabhdngig von der fehlerhaften Grundentscheidung
~Rickgabe vor Entschadigung” - einerseits bej einer ganzen Reihe von Fragen gelungen, Konflik-

Die Beseitigung dieser Defizite ist eine vordringliche Aufgabe, damit die Leistungen der redii-
chen Nutzer und Erwerber anerkannt und ihnen kiare rechtliche Perspektiven fir die Zukunft
gegeben werden. Das betrifft auch die Nutzungsentgeltverordnung, die auch in der Fassung der
Anderungsverordnung sozial nicht ausgewogen ist.

.
Der Bundesrat fordert die Bundesregierung auf, einen Gesetzentwurf vorzulegen, der folgende
Regelungen enthdk:

1..Das 'SchuIdrechfsunpussungsg‘esefz wird dehingehend gedndert:

- Macht der Grundstickseigentimer innerhalb der Kindigungsschutzfrist seinen Anspruch
auf Anpassung des Nutzungsentgeltes geltend, so steht dem Nutzer neben seinem Recht
aus § 21 Abs. 1 Schuldrechisanpaswngsgeseh auch ein Recht auf Begrenzung des Ver-
tragsverhdltnisses auf eine Teilfldche des Grundsticks zu, wenn das gesamte Grundstiick
die Regelgrafie (500 m?) Gberstaigt und die Uber die RegelgréBie hinausgehende Flache ab-
trennbar und fir den Figentomer angemessen kleingdrtnerisch bzw. zu Erholungszwecken
nutzbar ist.

- Kindigt der Nutzer das Vertragsverhilinis, nachdem jhm eine Erklarung Uber eine Entgel-
terhdhung nach § 6 Nuizungsenfgelfverordnung zugegangen ist, so ist die Entschadigung
fir das Bauwerk gematt § 12 Abs. 2 Satz 1 Schuldrechtsanpassungsgesetz nach dem Zeif-
wert zu bemessen. In einem solchen Fail entfallt auch die Pflicht des Nutzers nach § 15 Abs.
1 Satz 2 Schuldrechtsanpassungsgesetz, die Halfte der Kosten for den Abbruch des Bau-
werks zu tragen. Dabei ist zu prifen, ob das auch for weitere Falle, wie z. B. Aufgabe des
Grundstickes wegen Alter oder Krankheit, Geltung haben sollte. '
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2. Das Sachenrechtsbereinigungsgesetz wird dahingehend gedndert:

- Die Sachenrechisbereinigung ist auch in den Féllen zuldssig, in denen das Grundstiick zwar
noch nicht endgiltig zugeordnet wurde, jedoch die Voraussetzungen fir die Sachenrechis-

bereinigung erfullt sind.

- Die in § 51 und § 68 Abs. 2 Sachenrechisbereinigungsgesetz vorgesehene Herabsetzung
des Erbbauzinses in der Eingungsphase bzw. Ermafigung des Kaufpreises bei sofortiger
Ausibung der Anspriche nach dem Sachenrechtsbereinigungsgesetz wird auch in den Fai-
len gewdhrt, in denen die Nutzer chne eigenes Verschulden erst
nach Beginn der Eingangsphase die Sachenrechtsbereinigung durchfihren kénnen. Die

Stichtagsregelung wird um drei Jahre verldngert.

- Die Regelung iiber die Anspruchsberechtigungen der sog. Uberlassungsvertrogsnehmer (§
12 Sachenrechtsbereinigungsgesetz) werden mit dem Ziel gedndert, die NachweisfUhrung
hinsichtlich der Aus- und Umbauten sowie der Aufwendungen fir bauliche Investitionen

durch den Nutzer zu erleichtern.

- Es erfolgt eine Klarstellung zu den Bewertungsregelungen, nach denen sich die vom Nutzer

vorgenommenen werterhdhenden Mafinahmen an Gebduden und Grundsticken bemessen
(8121 Abs. 4i.V.m. § 74 Abs. 1 Séize 2 - 4 Sachenrechisbereinigungsgesetz) unfer Beach-
tung der Gleichbehandlung von Grundstiickseigentimern und Nutzem.

3. Das Grundbuchbereinigungsgesetz und andere Gesetze werden dahin gedndert, daf} eine
Vereinheitlichung und Vereinfachung der Befugnis zum Verkauf eines Grundsticks, dessen
Eigentimer bzw. dessen Aufenthalt nicht ausfindig gemacht werden kann, erfolgt (§ 7 Grund-
buchbereinigungsgesetz und andere Geseize).

4. Das Nutzungsmoratorium des Art. 233 § 2 a Abs. ? EGBGB wird um mindestens 2 bis 4 lahre
verldngert.

Die Auswirkungen der Regelungen der Nutzungsentgsliverordnung sind auf ihre Sozialvertrag-
fichkeit sowie darauf zu Oberprifen, ob nachstehende Kriterien erfilit werden:

1. ErschlieBungsmaBnahmen, die der Grundstiicksnutzer getétigt hat, sind bei der Ermitilung
des Nutzungsentgelts zu seinen Gunsten abzusetzen.

2. Nicht geltend gemachte Nutzungsentgelterhéhungen dirfen nicht kumulativ mit einer zu-
lassigen Entgelterhdhung nachgeholt werden. ‘

3. Bei einem Streit Uber die Zuldssigkeit einer Enigelterhohung tritt die Verpflichtung zur
Zahlung eines erhdhten Entgelts erst mit der Rechtswirksamkeit einer zwischen den Partei-
_en dariber abgeschlossenen Vereinbarung bzw. der Rechtskraft einer gerichtlichen Ent-
scheidung ein {kein rickwirkendes Inkrafitreten}.

4. Exzessive Nutzungsentgelterhdhungen sollen ausgeschlossen werden.
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BeschluB

des Bundesrates

EntschlieBurig des Bundesrates zur Beseitigung von Hemmnissen und
Rechtsunsicherheiten im Immobilienrecht und beim Nutzerschutz

Der Bundesrat hat in seiner 725. Sitzung am 8. Mai 1998 beschlossen, die als
Anlage beigefiigte EntschlieBung zu fassen.

Vertrieh: Bundesarzelger Verlagsgeseliacha®t mbH, Postlach 1 320, 53003 Bonn
Telofory, 0228/3620840, Teletax: 0226/3820844
ISSN 0720-2046
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Anlage

EntschlieBung
des Bundesrates
zur
Beseitigung von Hemmnissen und Rechtsunsicherheiten
im Immobilienrecht und beim Nutzerschutz

Der Bundesrat stellt fest:

Nach der Herstellung der deutschen Einheit hat der Bundesgesetzgeber ein umfang-
reiches Gesetzeswerk zur Angleichung der Eigentums- und Nutzungsverhiltnisse in
den neuen Lindern an das Bundesrecht geschaffen. Dabei ist es - unabhingig von
der fehlerhaften Grundentscheidung "Riickgabe vor Entschadigung" - einerseits bei
einer ganzen Reihe von Fragen gelungen, Konflikte zwischen den Beteiligten zu 15-
sen. Andererseits blieben im Sachen- und Schuldrecht bis heute wesentliche Fragen
ungekliirt bzw. haben sich neue Probleme bei der Rechtsanwendung ergeben, die zu
zahlreichen Hemmnissen und Rechtsunsicherheiten im Immobilienrecht und zu
Verunsicherungen, insbesondere der redlichen Nutzer und Erwerber von Grund-
stiicken in den neuen Lindern, gefiihrt haben.

Die Beseitigung dieser Defizite ist eine vordringliche Aufgabe, damit die Leistun-
gen der redlichen Nutzer und Erwerber anerkannt und ihnen klare rechtliche Per-
spektiven fiir die Zukunft gegeben werden. Das betrifft auch die Nutzungsentgelt-
verordnung, die auch in der Fassung der Anderungsverordnung sozial nicht ausge-
wogen ist. |
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Der Bundesrat fordert die Bundesregierung auf, einen Gesetzentwurf vorzulegen,
der folgende Regelungen enthilt:

1. Das Schuldrechtsanpassungsgesetz wird dahingehend gedndert:

Macht der Grundstiickseigentimer innerhalb der Kiindigungsschutzfrist
seinen Anspruch auf Anpassung des Nutzyngsentgeltes geltend, so steht
dem Nutzer neben seinem Recht aus § 21 Abs. 1 Schuldrechtsanpassungs-
gesetz auch ein Recht auf Begrenzung des Vertragsverhiltnisses auf eine
Teilfliche des Grundstiicks zu, wenn das gesamte Grundstiick die Regel-
gréfe (500 m?2) iibersteigt und die iiber die RegelgroBe hinausgehende Fli-
che abtrennbar und fiir den Eigentiimer angemessen kleingdrtnerisch bzw.
zu Erholungszwecken nutzbar ist.

Kiindigt der Nutzer.das Vertragsverhiltnis, nachdem ihm eine Erklirung
iiber eine Entgeiterhéhung nach § 6 Nutzungsentgeltverordnung zugegan-
gen ist, so ist die Entschidigung fiir das Bauwerk gemiB § 12 Abs. 2 Satz 1
Schuldrechtsanpassungsgesetz nach dem Zeitwert zu bemessen. In einem
solchen Fall entfdllt auch die Pflicht des Nutzers nach § 15 Abs. 1 Satz 2
Schuldrechtsanpassungsgesetz, die Hilfte der Kosten fiir den Abbruch des
Bauwerks zu tragen. Dabei ist zu priifen, ob das auch fiir weitere Fille, wie
z.B. Aufgabe des Grundstiickes wegen Alter oder Krankheit, Geltung haben
sollte.

2. Das Sachenrechtsbereinigungsgesetz wird dahingehend geéndert:

Die Sachenrechisbereinigung ist auch in den Fillen zuldssig, in denen. das
Grundstiick zwar noch nicht endgiiltig zugeordnet wurde, jedoch die Vor-
aussetzungen fiir die Sachenrechtsbereinigung erfiillt sind.

Die in § 51 und § 68 Abs. 2 Sachenrechtsbereinigungsgesetz vorgesehene
Herabsetzung des Erbbauzinses in der Eingangsphase bzw. ErmiBigung des
Kaufpreises bei sofortiger Ausiibung der Anspriiche nach dem Sachen-
rechisbereinigungsgesetz wird auch in den Fillen gewihrt, in denen die
Nutzer ohne eigenes Verschulden erst nach Beginn der Eingangsphase die
Sachenrechtsbereinigung durchfiihren konnen. Die Stichtagsregelung wird
um drei Jahre verlingert.

Die Regelung iiber die Anspruchsberechtigungen der sog. Uberlassungsver-
tragsnehmer (§ 12 Sachenrechtsbereinigungsgesetz) werden mit dem Ziel
geindert, die Nachweisfithrung hinsichtlich der Aus- und Umbauten sowie
der Aufwendungen fiir bauliche Investitionen durch den Nutzer zu erleich-
tern. '
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- Es erfolgt eine Klarstellung zu den Bewertungsregelungen, nach denen sich
die vom Nutzer vorgenommenen werterhéhenden MaBnahmen an Gebiu-
den und Grundstiicken bemessen (§ 121 Abs. 4i. V. m. § 74 Abs. 1 Satz 2
bis 4 Sachenrechtsbereinigungsgesetz) unter Beachtung der Gleichbe-
handlung von Grundstiickseigentiimern und Nutzern.

3. Das Grundbuchbereinigungsgesetz und andere Gesetze werden dahin geiindert,
daB eine Vereinheitlichung und Vereinfachung der Befugnis zum Verkauf eines
Grundstiicks, dessen Eigentiimer bzw. dessen Aufenthalt nicht ausfindig ge-

macht werden kann, erfolgt (§ 7 Grundbuchbereinigungsgesetz und andere Ge-
setze). ‘

4. Das Nutzungsmoratorium tdf:s Artikels 233 § 2 a Abs. 9 EGBGB wird um

4 Jahre verlingert. |

; TIL

}
Die Auswirkungen der Regelungen der Nutzungsentgeltverordnung sind auf ihre
Sozialvertriglichkeit sowie darauf.zu iiberpriifen, ob nachstehende Kriterien erfiillt
werden:

1. Erschlicﬁuhgsmaﬁnah;nen, die der Grundstiicksnutzer getitigt hat, sind bei der
Ermittlung des Nutzungsentgelts zu seinen Gunsten abzusetzen.

2. Nicht geltend gemachte Nutzungsentgelterh6hungen diirfen nicht kumulativ mit
einer zulissigen Entgelterh6hung nachgeholt werden.

3. Exzessive Nutzungsentgelterhéhungen sollen ausgeschlossen werden.



