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Bericht der Bundes'regie,rung tber die Wirkungen der Nutzungs-
entgeltverordnung sowie zu notwendigen Anderungen

Prof. Dr. Herta Daubler-Gmelin MdB Berlin, den 8. Juni 2000
' Bundesministerin der Justiz

' An den
Prasidenten des Bundesrates

Sehr geehrter Herr Président,

" mit Beschluss vom 18. Juni 1998 hat der Deutsche Bundestag die Bundesregierung
aufgefordert, ihm einen Bericht Uber die Wirkungen der Nutzungsentgeltverordnung

sowie zu notwendigen Anderungen vorzulegen (BR-Drs. 582/98). _

Das Bundeskabiﬁett hat in seiner Sitzung am 31. Mai 2000 den Bericht der Bundesre-
gierung beschlossen, den ich Ihnen in der Anlage Ubersende. Ich erlaube mir, das in
meinem Auftrag gefertigte rechtstatséchliche Gutachten des Instituts fiir Stadtfor-
“schung und Strukturpolitik GmbH zur Praxis der Nutzungsentg’eltverordn'ung und des
Schuldrechtsanpassungsgesetzes beizuﬂ]ger’f, Jdas die wesentliche Grundlage fur den

Bericht bildet.

Mit freundlichen GriiRen
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Auftrag des Deutschen Bundestage§

Der Berichtsauftrag des Deutschen Bundestages befrifft die Verordnung vom 22.
Juli 1993 Uiber eine angemessene Gestaltung von Nutzungsentgelten —
Nutzungsentgeltverordnung - (BGBI. | S. 1339).

Mit dem Einigungsvertrag wurden Rechtsverhéltnisse zur vertraglichen Nutzung
fremder Grundstiicke zu Freizeit und Erholungszwecken sowie zum Zwecke der
Errichtung einer Garage im Beitrittsgebiet zunachst in inrem Bestand gesichert,
so dass sie mit inrem bisherigen Inhalt unverandert bestehen blieben. Mit dem in
das Einfihrungsgesetz zum BUrgerl}chen' Gesetzbuche eingestellten Artikel 232
§'4 EGBGB wurde bestimmt, dass sich Nutzungsvérhéltnisse nach den §§ 312
bis 315 DDR-ZGB aufgrund von vor dem Beitritt abgeschlossenen Vertragen zu-
nachst weiter nach diesen Vorschriften richten. Abweichende Regelungen wur-
den einem besonderen Gesetz vorbehalten. AuRerdem wurde die Bundesregie-
rung ermachtigt, durch Rechtsverordnung Vorschriften Uber eine angemessene

Gestaltung der Nutzungsentgelte zu erlassen. . !

Die vofbehaltene gesetzliche Regelung ist durch das am 1. Januar 1995 in Kraft
getreténe Schuldrechtsanpassungsgesetz (BGBI. | 1994 S. 2538) erfolgt. Die |
Regelung Uber Nutzungsentgelte wurde durch die am 1. August 1993 in Kraft
getreténe Nutzungsentgeltverbrdnung'(NutzEV) getroffen. Sie ist durch 'die Ver-
- 6rdnung zur'Anderung der Nutzungsentgeltverordnung vom 24. Juli 1997 (BGBI.
11997 S. 1920) abgeéndert und ergénzt worden.

" Auch nach dem Erlass der Anderungsverordnung im Jahr 1997 wurden weithin
Vorschlage zur Anderung der Nutzungsentg_eltverordnung,' aber auch des
Schuldrechtsanpassungsgesetzes vorget'ragen. Das Kernanliegen der Vorschla-
ge zur Nutzungsentgeltverordnung bestand dérin, die-aus der Verpflichtung zur
Zahlung des Nutzungsentgeltes resuitierende finanzielle Belastung der Nutzer. _
von Erholungsgrundstiicken zu beschranken. Die Vorschldge waren Gegenstand
der parlamentarischen Beratungen im Gesetzgebungsverfahren zu dem Gesetz
zur Bereinigung vermégensrechtlicher und anderer Vorschriften (Verm'dgens-'
rechtsbereinigungsgesetz). Im diesbezuglichen Bericht des Rechtsausschusses
vom 17. Juni 1998 wird ausgeflhr, in dem betroffenen Bereich gehe es um ei-

nen gerechten Interessenausgleich zwischen Eigentimern und Nutzern, fir den
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ein ausgewogenes Gesamtkonzept erforderlich sei, das erst nach eingehender
Erérterung mit den beteiligten Kreisen im Laufe der néachsten Legislaturperiode
verwirklicht werden kénne (BT-Drs. 13/11041 S: 28). Der Ausschuss sprach sich
far die Vor|age eines Berichts der Bundesregierung zur Nutzungsentgeltverord-
nung aus. Der Deutsche Bundestag hat in seiner 241. Sitzung am 18. Juni 1998
zu dem von ihm verabscﬁiedeten Vermégensrech’tsbereinigungsgesetlz sodann

folgende EntschlieBung angenommen:

,Die Bundesregierung wird aufgefordert, dem Deutschen Bundestag bis
zum 30. Juni 1999 einen Bericht Gber die Wirkungen der Nutzungsentgelt-

verordnung sowie zu notwendigen Anderungen. vorzulegen.”

Die Bundesregierung hatte dem Deutschen Bundestag zunachst einen Bericht -
zugeleitet, der inhaltlich eine Zwischeninformation darstellt und mit dem der ab-
schlieRende Bericht bis zum 30. Mé&rz 2000 angeklndigt wurde (BT-Drucks.
14/1479) '

Dem AUftrag des Parlaments kommt die Bundesregierung hiermit nach.

Vorschlage zur Anderung der Nutzungsentgeltverordnung

In Ubereinstimfnung mit Artikel 232 § 4 Abs. 2 EGBGB geht die Nutzungsent-
geltverordnung davon aus, dass Entgelte bis zur Hohe des ortstiblichen Pacht-
zinses angemessen sind. Ortsliblich sind die Entgeite, die nach dem 2. Oktober
1990 in der jeweiligen Gemeinde oder in vergleichbaren Gemeinden flur ver-
gleichbar genutzte Grundstlicke vereinbart worden sind. Durch die Verordnung
zur Anderung der Nutzungsentgeltverordnung vom 24. Juli 1997 wurde hilfswei-
se die Ableitung des ortstblichen Entgelt‘éé aus einer Verzinsung des Boden-
wertes zugelassen, wenn' es an Erkenntnissen Uber den Inhalt solcher nach 1990
abgeschlossenen neuen Vertrage mangelt. Die Regelungen lassen eine Anhe-
bung der Entgelte bis zur Héhe der ortsiiblichen'Entgelte aber nﬁr schrittweise in

mehreren Jahren zu. Zum 1. November 1993 war eine Anhebung der am 2. Ok-

_ tober 1990 zuldssigen Entgelte auf das Doppelte, jedoch mindestens auf 0,15

DM - bei baulich genutzten Grundstlicken auf 0,30 DM - je Quadratmeter Bo-

denflache im Jahr zui&ssig. Die danach zu zahlenden Entgelte durften zum




1. November 1994 und dann nochmals zum 1. November 1995 verdoppelt wer-

den.

Die Nutzungsentgeltverordnung sah in ihrer urspriinglichen Fassung vor, dass
ab dem 1. Novefﬁber 1997 die Entgelte jéhrlich um die Halfte der seit dem 1.
November 1995 zu zahlenden Entgelte angehoben werden durften. Diese Erhé-
hungsmdéglichkeit ist durch die Verordnung zur Anderung der Nutzungsentgelt-
verordnung vom 24. Juli 1997 fir die Zeit ab dem Jahr 1998 abgeschwécht wor-
den: Nunmehr darf die Erhdhung ab dem 1. November 1998 jahrlich hochstens
1/3 der seit dem 1. November 1995 zu zahlenden Entgelte betragen.

Die in der Verordnung angelegten Erhéhungsschritte fithren in der praktischen
Anwendung dazu, dass bei einer fur die iberwiegende Zahl der Falle anzuneh-
menden, in der Zelt vor der Wlederveremlgung vereinbarten Nutzungsentgeltho- |
he von unter 0, 15 DM/m? far bauhch genutzte Grundstiicke bei Ausnutzung aller

' gegebenen Erhéhungsmaéglichkeiten ab September 1999 ein Entgelt in Hohe von
2,60 DM/m? verlangt werden kann. Dabei ist als Obergrenze stets die Hohe der

ortsliblichen Entgeite zu beachten.

Die nach Inkrafttreten der Anderungsverordnung vorgelegten weiteren Vorschla-
“ ge zur Anderung und Ergénzung der Nutzungsentgeltverordnung laufen insge-
samt auf eine Verbesserung der Rechtsstellung der Grundstiicksnutzer hinaus.

Im Folgenden werden die wichtigsten Forderungen aufgeflhrt:

a) Begrenzung der Hohe des Nutzungsentgeites und Reduzierung der mégli-

chen Erhdhungen

Zum einen wird die zunachst zeitlich unbefristete.Déckelung der Hoéhe des
zulléissigen Nutzungsenfgéltes unterhalb der Héhe des ortsiiblichen Ent-
geltes gefordert. Darliber hinaus sollen die nach der Verordnung zulassi-
gen Erhéhungsbetrage reduziert werden, sb dass der héchstzulassige Be-

trag zeitlich verzdgert gelltend gemacht werden kann.
b)  Ausschiuss kumulativen Nachholens unterlassener Entgelterhéhungen

Nach' geltendem Recht hat ein Grundstﬂckseigentumér, der zwischenzeit-

lich eine rechtlich zulassige Entg_elterhéhung nicht geltend g'emacht hat, die
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Méglichkeit, diesen Erhéhungsschritt zu einem spéateren Zeitpunkt nachzu-
holen. So ist es beispielsweise zuldssig, bei Gelegenheit einer nachsten
rechtlich méglichen Erh6hung den unterlassenen Erhéhungsschritt mit
Wirkung allerdings nur fur die Zukunft nachzuholen. Der Anderungsvor-

schlag will dies untersagen.

c) Berﬂcksichtigung von ErschlieBungsmaBnahmen, die der Grundstucksnut-

zer getatigt hat

Die Verordnung soll regeln, dass die durch den Grundsticksnutzer er- -
brachten werterhéhenden MaBnahmendes'GrUndstUcks bei der Bemes-
sung des fur das betreffende Grundstuick zulassigen Nutzungsentgeltes

anspruchsmindernd ber{icksichtigt werden.

d)  Begriff der Ortsiiblichkeit
Die in der Verordnung enthaltenen Kriterien fur die Ermittiung des ortstibli-
chen Entgeltes sollen erweitert werden. Es wird die Aufnahme von Ver- -

gleichbarkeitskriterien und von Vorgaben fur die Bodenwertverzinsung ge-
fordert. '

Beschluss der Justizminister der neuen Lander .

Die 19. Konferenz der Justizministerin und der Justizminister der neuen Bun-

deslander und des Senators fiir Justiz des Landes Berlin, an der die Bundesmi-
nisterin der Justiz als Gast teilgenommen hat, hat am 26. Aprit 1999 einen Be-
schluss zum Immobilienrepht der neuen Lander gefasst. Gegenstand des Be-
schlusses sind offene Probleme aus den Bereichen des Vermdgenszuordnungs-
rechts, der offenen Vermdgensfragen, des Sachenrechts und des Rechts der
Erhblungsgrundstﬂcke. Zur.Umsetzung des Beschlusses wurde eine Bund-
Lénder-Arbeitsgruppe unter der gemeinsamen Leitung des Bundesminiéteriums
der Justiz und des Justizministeriums Brandenburg eingesetzt, die einen Ge-

setzentwurf erarbeiten soll.

Der Beschluss sieht vor, dass die Arbeitsgruppe bei den Regelungen der Uber-

leitung der vertraglichen Nutzung von Erholungs- und Freizeitgrundstiicken im



SChuldrechtsanpéssungsgesetz Anderungsvorschlégel ZU einzelnen rechtlichen
Folgen einer Vertragskindigung durch den Grundstlcksnutzer (Kosten fiir den
Abbruch.des Bauwérks; Entschédigung fur das Bauwerk) und zur Mc’jglichkeif der
Ubernahme des Nutzungsvertrages durch einen neuen Nutzer erarbeitet. Aus
dem Bereich der Nutzungsentgeltverordnung soll der Gesetzentwurf einen Re-
'geluﬁgsvorschlag zur Begrenzung der Erhéhung des Nutzungsentgelts fur Gber
eine bestimmte GroRe hinausgehende Flachen bei :besondérs groflen Erho-
lungsgrundstiicken beinhalten. Zusatzlich hat die Justizministerkonferenz der Ar-
beitsgruppe den Auftrag zur Priifung der Frage erteilt, ,ob im Interesse der Nut-
zer von Erholungsgrundstiicken kinftige Entgelterhéhungen nach der Nutiungs-
entgeltverordnung gegentiber der derzeitigen Regelung weiter abgeflacht we.r-
den sollen®, ' ;

Dié Arbeitsgruppe hat ihre Tatigkeit im Mai 1999 aufgenommen. Sie hat am 29.
September 1999 Verbandsanhérung durchgefihrt.

Forschungsauftrag

1. Ausgangssituation

Der Bundesregierung lagen zunachst keine verlasslichen Erkenntnisse Uber die
tatsachlichen Vérhéltnisse in dem betroffenen Bereich vor. Die vorhandenen e-
her bruchstiickhaften Kennhtnisse waren vor allém'durch die Problemschilderun-
geh und Forderungen der Interessenvertretungen der Grundstlicksnutzer ge-
pragt. Es fehlte eine gesicherte empirische Aufbereitung der Fakten, deren
Kenntnis notwendige Grundlage fur die Beurteilung der Wirkungen der vorlie- -
genden Anderungsvorschlage und des anzustrebehdgn gerechten Interessen-

ausgleichs ist.
2.  Gutachtenauftrag

Das Bundesministerium der Justiz hat den Berichtsauftrag des Deutschen Bun-

destages daher zum Anlass genommen, eine reprasentative empirische Unter-

- suchung in Auftrag zu geben. Dabei wurde bertcksichtigt, dass der oben ge-

nannte Beschluss der 19. Konferenz der Justizminister der neueh Bundesléander-

und des Senators flr Justiz des Landes Béflin auch die Aufnahme von Ande-
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rungsvorschlédgen aus dem Berefch des _,Schuldrechtsanpassungsgesetzeé in
den zu erarbeitenden Gesetzentwurf zum Gegenstand hat. Beide Regelungs-
werke stehen in einem engen inhaltlichen Zusammenhang und haben den Aus-
gleich der unterschiedlichen Interessen zwischen Eigentimern und Nutzern zum
Gegenstand. Der Untersuchungsauftrag ist vor diesem Hintergrund so angelegt
worden, dass er das Spektrum dieses Rechtsbereiches weitrdumiger erfasst, als
dies allein die auf die Nutzungsentgeltverordnung ausgerichtete Berichtspflicht
gegeniiber dem Deutschen ‘Bundestalg geboten hatte. Das Gutachten sollte ins-
besondere Auséégen zur EigentUmer-.' und Nutzerstruktur, zur GréRe der betrof-
fenen Grundstiicke, zu Art, Umfang und Wert ihrer Bebauung, zur Héhe von Ab-
risskosten, zur Entwicklung eines Marktes hinsichtlich der betroffenen Grundstii-
cke sowie insbésondere zu Einzelheiten der Erhéhung der Entgelte seit 1995,
des Erhéhungsverfahrens und der Kiindigungen aus Anlass von Entgelterh6-

hungen treffen.

Mit der Untersuchung wurde das Institut fur Stadtforschung und Strukturpolitik
GmbH (IfS) beauftragt. Das Gutachten liegt seit Mitte Marz dieses Jahres vor. Es

ist diesem Bericht einschlieflich einer Kurzfassung als Anlage beigef'dgt. :

Wesentlicher Inhalt des Gutachtens

Dem Berichtsauftrag entsprechend werden im folgenden die wesentlichen Aus-
sagen des Gutachtens zusammenfassend dargestellt, soweit sie sich auf die

Regelungen der Nutzungsentgeltverordnung beziehen.

1. Allgemeihe Aussagen zur Situation der Erholungsgrundstiicke in den neu-

en Landern
a) Zahlder Erholungsgrunds{[)cke

Im Jahr 1999 gab es in den neuen Bundeslandern ca. 1,09 Mio. Haushalte,
die Erholungsgrundstiicke und Kleingarten nutzten. Davon waren ca.
340.000 selbstnutzende Eigentiimer von Erholungsgrundstiicken und ca.
430.000 Nutzer von Kleingérten in einer Kieingartenanlage nach dem Bun-
deskleingartengesetz. Die Anzahl der Nutzer von Erholungsgrundstiicken

aufgrund eines Vertrages betrug 320.000. Hiervon wiederum haben ca.
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100.000 das Nutzungsrechtsverhaltnis erst nach dem 3. Oktober 1990 be-
griindet (im folgenden ,Neu-Nutzer"). Es ergibt sich.somit eine Zahi von
220.000 Nutzungsrechtsverhdltnissen an Erholungsgrundstticken, die unter
den Geltungsbereich der Nutzungsentgeltverordhung und des Schuild-
rechtsanpassungsgesetzes fallen (im folgenden ,Alt-Nutzer").

Die Richtigkeit der Anzahl der ermittelten Nutzungsrechte findet in Er-
kenntnissen aus vorangegangenen breit ausgelegten Untersuchungen

durch das IfS zu Fragen des Mietrechts in den neuen Bundeslandern aus

den Jahren 1998 und 1999 Bestétigung.

Sozialstruktur der Nutzer und Dauer der Nutzungsverhéltnisse

Von den Alt-Nutzern sind 86 % Uber 40 Jahre alt und 38 % haben das 60.

Lebensjahr vollendet. Bei 22 % der Nutzer gehoren Kinder zum Haushalt. -

Ein Quervergleich zu anderen_dem' IfS vorliegenden Informationen Uber die
Haushaltstruktur in den neuen Landern zeigt, dass es sich bei den Nutzern
von Erholungsgrundstiicken um Haushalte mit Uberdurchschnittlicher Bil-
dung und leicht iberdurchschnittlichem Einkommen handelt. Das mit der
Befragung ermittelte Haushaltnettoeinkommen der Alt-Nutzer liegt bei
3.278,- DM und damit um 5 % tber dem Durchéchnitt in den neuen Lan-

dern.

- Die Alt-Nutzer nutzen ihre Grundstiicke im Durchschnitt seit 23 Jahren. Die

Rechtsverhaltnisse wurden begriindet:

- vor 1970: in 23 % der Félle
- . ~ 1970 bis 1979; in 39 % der Falle

- 1980 bis 2. Oktober 1990: in 38 % der Falle

GréRe der Erholungsgrundstiicke und Konzentration in den neuen Landern

Die durchschnittlich GréRe der Grundstiicke der Alt-Nutzer betragt 575 m?2.
Ein Uber 1000 m?2 groRes Grundstlick nutzen 14 %. Mit durchschnittlich 721
m? sind die Grundstiicke in Brandenburg am gréften und mit durchschnitt-

lich 422 m? in Thiringen am kleinsten.

Im bevélkerungsreichsten Land Sachsen liegen die meisten Erholungs-

grundstiicke (rund 1/3); im Verhéltnis zur Bevélkerungszah! hat das Land
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. Brandenburg einen Uberproportional grof’en Anteil am Gesamtbestand der

Erholungsg_rundstucke.

Eigentimerstruktur

Eigentimer dér Grundstiicke, die dem’RegeIungsbereich des Schuld-
rechtsanpassungsgesetzes und der Nutzungsentgeltverbrdnung' unterlie-
gen, sind zu 47 % die Kommunen und zu 35 % Privatpersonen; die tbrigen
Gfundstucke gehoéren Unternehmen, der BvS und ihren Gesellschaften o-

der sonstigen Eigentumern.
Nutzungsentgelte fir Erholungsgrundstiicke -
Niveau der Entgelte

Die durchschnittliche Hohe des jéhrlichen Nutzungsentgelts fur Erholungs-

- grundstiicke in den neuen Landern betragt 1,47 DM/m?2, Die Entgelte der

Alt-Nutzer (nach der Nutzungsentgeltverordnung) betragen im Schnitt 1,17
DM/m? und die d-er Neu-Nutzer 2,12 DM/m?2. In absoluten Betragen ausge-
driickt hatten die Alt-Nutzer im Durchschnitt Mitte des Jahres 1999 ein
janhrliches Entgelt in Hohe von 673,- DM und die Neu-Nutzer 1.287,- DM
(d.h. 91% mehr) zu zahleﬁ. Die recht grofie Abstand zwischen den Ent-

gelten deutet darauf hin, dass die nach der Nutzungsentgeltverordnung zu

entrichtenden Entgelte vielfach noch deutlich unterhalb des ortsublichén

Niveaus liegen durften.
Regionale Unterschiede

Bei den Alt-Nutzern werden die hochsten Entgelte in den Landern Bran-
denburg (durchschnittlich 1,58 DM/m?; Einflussbereich des Berliner Umlan-
des) und Mecklenburg-Vorpommern (1,42 DM/m?, Einflussbereich der Ost-
seekﬁéte) gezahlt. Im Norden des Beitrittsgebietes ist auch der Unter- |
schied zwischen den durch Alt- und den durch‘Neu-Nutzér zu zahlenden
Entgeltbetrdgen am grélltén. Leicht Uberdurchschnittliche Entgelte (1,22
DM/mz) werden auch -in Sachsen-AhhaIt gezahit. Die niedrigsten Entgelt
entrichten Alt-Nutzer aus Thiringen (0,94 DM/m?) und Sachsen (0,86

- DM/m3).
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Streuung von Alt- und Neu-Nutzern

Enfgegen den Erwartungen liegt der Anteil besonders niedriger Entgelte
bei den Neu-Nutzern Gber dem entsprechenden Anteil bei den Alt-Nutzern:
unter 0,50 DM/m? bezahlen 40 %‘der Alt-Nutzer, aber 46 % der Neu Nut-
zer. Gleichzeitig ist aber auch der Anteil der Neu-Nutzer, die besonders’
hohe Entgelte bezahlen, wesentlich héher als der der Alt-Nutzer; 4 DM/m?

und mehr bezahlen nur 4 % der Alt-Nutzer, aber 22 % dér Neu-Nutzer.

Von der Méglichkeit, von neuen Nutzern deutlich héhere Entgelte zu ver-
langen, als dies nach der Nutzungsentgeltverordnung Zuléssig ist, wird
bislang nur in einem begrenzten Marktsegment Gebrauch gemacht. Vor

allem die Kommunen haben sich bei Neuvertragen sehr oft an dem fiir vor

+ 1990 geschlossene Vertrage geitenden Entgeltniveau orientiert.

Einflussfaktoren auf die Entgelththe

Unterschiede nach Gemeindeqrél&én

Die Entgelte unterscheiden sich erheblich nach der Ortsgréfe des Wohn-

ortes des Nutzers. Da sich mehr als ein Fiinftel der genutzten Grundstiicke

in einem Umkreis von 25 km des thnortes befindet, besteht ein starker

réumlicher Zusammenhang zwischen der Lage des Grundstticks und dem
Wohnort des Nutzers. |

Die Alt-Nutzer zahlen, je nach GréRe des Wohnortes, die folgenden Nut-

zungsenfgeltbetréige:

- ab 100.000 Einwohner 1,59 DM/m? -
- ab 20.000 bis unter 100.000 Einwohner 1,10 DM/m?
- ab 5.000 bis unter 20.000 Einwohner _ 0,76 DM/m?

unter 5.000 Einwohner 1,05 DM/m? .

(Eé wird vermutet, dass sich der Anstieg der Entgelthdhe bei Gemeinde-
gréfRen unter 5.000 Einwohnern aus deren Nahe zu GroRstadten und den
sich daraus ergebenden Einflussfaktoren erklart.) -
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Unterschiede nach Art der Eigenttimer

Kommunale Eigentimer beziehen von den Alt—Nuiz_ern ein durchschnittli-
ches jahrliches Entgelt von 1,40 DM/m?2. Sie liegen damit deutlich (iber den
Entgelten, die Alt-Nutzer an private und sonstige Eigentiimer zu zahlen ha-
ben (0,98 DM/m?).

Von den Neu-Nutzern verlangen die Kommunen im Durchschnitt 1,64
DM/m?. Private bzw. sonstige Grundstiickseigentiimer verlangen von den
Neu-Nutzern im Durchschnitt ein jahrliches Entgelt in Hohe von 2,73
DM/mz.

Offensichtlich orientieren sich die Kommunen weniger.an den am Markt er-
zielbaren Entgelten, als dies die privaten und sonstigen Eigentimer tun.
Allerdings haben die Kommunen die Entgelte, die der Nutzungsentgeltver- -
ordnung unteﬂiegén, konsequenter angehoben als die privaten und sonsti-
gen Eigentlmer. Diese verzichten offenbar z.T. auf Erhthungen nach der
Verordnung und heben die Entgelte daftir deutlicher bei einer Neuver-

pachtung an.

Unterschiede nach der Grundstiicksgréfle

Das jahrliche Nutzungsentgelt ist fir kleinere Grundstlicke deutlich héher
als fur gréRere Grundstiicke . Alt-Nutzer zahlen, je nach Gré3e des Grund-

stlcks, :

- Flache unter 300 m2 1,77 DM/m?
- Flache ab 300 m2 bis unter 500 m? 1,10 DM/m?
- Flache mit 500m? und'mehr 0,92 DM/m?

Unterschiede nach der Bebauung

Die Alt-Nutzer haben im Durchschnitt fir unbebaute GrundstUcke mit 1,39
DM/m? ein hoheres Entgelt zu zahlen als fiir bebaute Grundstucke (1,12
DM/m3). Im Hinblick auf die fir bebaute Grundsticke in der Nutzungsent—
geltverordnung angelegten héheren Ausgangswerte Uberrascht dieser
Befund. Die Analyse zeigt, dass sich die Erklarung aus der unterschiedli-
chen Gréflenstruktur bei bebauten und unbebauten Grundstiicken ergibt.

Unter den unbebauten Grundsticken sind kleinere Grundstiicke, die weit '
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Uberdurchschnittliche Entgelte aufweisen, stark Uberproportional vertreten.

bei den bebauten Grundsticken ist der Anteil kleinerer Grundstiicke dage-

- gen unterproportional.

Belastung des Haushaltseinkommens durch Nutzungsentgelte

Durchschnittlich wenden die Nutzer von Erholungsgrundstiicken, deren

Entgelt sich nach der Nutzungsentgeltverordnung richtet, 1,6 % des Haus-

' haltseinkommens far das Nutzungsentgelt auf. Bei den Neu-Nutzern be-

tragt diese ,Belastungsquote” 1,9 %. Im Einzelnen zeigt sich folgéndes

Spektrum der Belastungéquote der Alt-Nutzer: _
- unter 0,5 % 42 % der Nutzer

- 0,5% bis unter 1 % o 18 % der Nutzer -
- 1 % .bis unter 2,5 % : 21 % der Nutzer
- 2,5 % bis unter 5 % 11 % der Nutzer

- 5 % und mehr 8 % der Nutzer

Die Belastungsquote nimmt mit steigender Hohe des Nutzungsentgeltes

pro m? und mit steigender GrundstUcksgrijBe Zu.

'Praxis der Entgelterhéhung auf der Grundlage der Nutzungsentgeltverord-

nung

Letzte Entgelterhéhung

Die Un'tersuchungsergebnisse zeigen, dass von den in der Verordnung an-
gelegten Méglichkeiten der Erhdhungen des Nutzungsentgelts nicht voli-
standig Gebrauch gemacht wird.

36% der befragten Alt-Nutzer gaben an, dass seit der Wiedervereinigung
keine Entgelterh6hung stattgefunden habe. Es gibt allerdings Hinweise
daflr, dass dieser Anteil Uberschétzt wird und die Betroffenen sich an eine

lange zurlckliegende einmalige Erhéhung nicht erinnern.
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* Jm Zeitraum von 1998 bis Mitte 1999 wurde das Entgelt nur bei 18 % der

Nutzer erhéht. Im einzelnen ergab sich folgendes Ergebnis:

.- keine Erhéhung seit dem 3. Oktober 1990: 36 %
- letzte Erhéhung zwischen 3. 10. 1990 und 31 12.1993: 13 %
- letzte Erhéhung 1994 bis 1996: 17 %
- letzte Erhéhung 1997: 17 %

- letzte Erhéhung 1998 bis Mitte 1999: 18 %

1

Es zeigt sich, dass die Kommunen bis in die jungere Vergangenheit hinein
konsequenter von den Erhéhungsmaoglichkeiten Gebrauch machen als pri-
vate bzw. sonstige Grﬁndstﬂckseig'entUmer. Alle durch das IfS befragten
Kommunen gaben an, seit der Einfihrung der Nutzungsentgeltverordnung
mindestens einmal die Entgelte erhéht zu haben. Funf Kommunen erhéh-
ten seit 1993 nureinmal das Entgelt, lediglich drei Kommunen erhshten
vierrhal und mehr; wobei nur eine Kommune alle bis 1999 rechtlich mégli-
chen Erhéhungeh ausgeschopft hat. In den vergangenen beiden Jahren

haben nur finf Kommunen die Entgelte erh6ht. Als Grinde far die Unter-

" tassung von Erhéhungen wird die Selbstbeschrankung der Kommunen ge-

nannt, die aus Griinden der Konfliktvermeidung oder als soziale Mafnah-
me erfolgt. Das Erreichen der ortsublichen Entgeltgrenze oder die Be-

firchtung, diese Grenze zu Uberschreiten fihrt zum Unterlassen weiterer

- Erhéhungen.

Die Halfte der Kommunen geht auch fir den Zeitraum der né&chsten zwei

" bis drei Jahre von Erhéhungen aus, die andere Halfte schlielt weitere Er-

héhungen dagegen aus.
Erlauterung der Erhéhungserklarung

Mit der Verordnung zur Anderung der Nutzungsentgelltvelrordnung vom 24. .

- Juli 1997 ist in § 6 Abs. 1 der NutzEV die Verpflichtung des Grundstlcksei-

genttimers zur Erlauterung der Erhéhung eingefiihrt worden. Der Grund-

- stlickseigentimer hat anzugeben, dass mit dem ErhShungsverlangen die
' ortslblichen Entgelte nicht tiberschritten werden. In der Wahl der Erlaute-

r'ungsnlwittel ist er dabei frei. Die Verordnung selbst nennt drei Mittel zur Er-

- [duterung:

1.  Die Benennung entsprechender Entgelte fur Vergleichs-
~grundstiicke (§ 6 Abs. 1 NutzEV), '
2. den Hinweis auf ein Gutachten des zusténdigen Gutachteraus-
schusses (§ 7 Abs. 1 NutzEV), :
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3. den Hinweis auf eine Auskunft des Gutachterausschusses Uber
in seinem Geschaftsbereich vereinbarte Entgelte (§ 7 Abs. 1
NutzEV). Lo

Die Befragung der Alt-Nutzer ergab zunéchst, dass ein betrachtlicher Anteil
von Grundstiickseigentiimern die Erhdhung schon immer, also bereits vor
dem Inkrafttreten der Anderungsverordnung (31. Juli 1997) erlautert hatte.
Fand die letzte Entgelterhdhung im Zeitraum vom 3. Oktober 1990 bis zum
Jahr 1996 statt, so gaben immerhin 48 % der Betroffenen an, der Grund-
stuckseigén'ttlmer habe diese Erhdhung schriftlich erldutert. Im Jahr 1997
lag der Anteil der erlduterten Erhéhungserklarungen bei 57 %. In den Jah-
ren 1998 und 1999 verénderte sich der Anteil der erlauterten Erklérungen
kaum (58%). Mit 33 % ist der Anteil der nicht erlauterten Erklarungen wei-
terhin relativ hoch. Bemerkenswert ist, dass die Erhéhungén durch die

Nutzer dennoch akzeptiert wurden.

Die kommunalen Eigentimer haben die letzte Erhéhung in 56 % der Félle

erlautent; die privaten und sonstigen Eigentiimer in 61 % der Falle.

Von der Erlauterung unter Hinweis auf die Auskunft des Gutachteraus-
schusses wird am haufigsten Gebrauch gemécht. Es folgt der Hinweis auf
ein Gutachten. Sehr haufig wird durch die Grundstlickseigentimer auf die
allgemeine Kostenentwicklung verwiesen, wéahrend Entgelte fir Ver-

gleichsgrundstlicke seltener angegeben werden.

Schriftliche Erlauterungen der nach 1997 geltend gemachten Erhdhungs-
- verlangen:

- keine Erlduterung _

- Mittel der NutzEV (Gutachten; Auskunft, Vergleichsgrundstiicke)
- andere Erlduterungen

- unbekannt (,weil} nicht")

Die Kommunen gaben an, nach Einfihrung der Erlauterungsverpflichtung
zundchst haufig erst nach dem Widerstand der Nutzer die Erlduterung der
Entgelterhéhung.vollzogen zu haben. Inzwischen verflgen aber ein Drittel
.der Kommunen Gber ein oder mehrere Gutachten; bei einem weiteren
Drittel ist ein Gutachten in Arbeit oder es liegen mit Gutachten fir andere

Eigentiimer Orientierungen fur die Erlauterung vor.
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c¢) Konfliktpotential der Nutzungsentgeltverordnung

Befragt nach Konflikten mit dem Grundstickseigentimer gaben 8 % der
Alt-Nutzer an, in den letzten zwei Jahren Konflikte bzw. Streitigkeiten ge; -
habt zu haben. Unterschiede in den Eigentlimergruppen waren nicht fest-
zustellen. Haufigster Gegenstand der Konflikte war die Hohe des Nut-
zungsentgeltes (4 %). In ca. drei Viertel dieser Félle wurde das Entgelt in
diesem Zeitraum tatsachlich erhéht; so dass zu vermuten ist, dass es in ei-

~ nem Viertel der Félle gelungen war, die Entgelterhéhung abzuwenden.

Von der Mehrzahl der kommunalen Eigentimern wurde angegeben, dass ‘
die Erhéhungen zum Teil mit-Konflikten verbunden sind. Bei den Koﬁmu-
nen mit geringen Entgelten sind die Konflikté gering. Aber auch hohe Ent-
geltforderungen wurden konfliktfrei akzéptiert, wenn allein besondere La-
gemerkmale diese als gerechtfertigt erscheinen lassen (2, 40 DM/m? direkt

an der Ostsee).
4.  Beendigung des Nutzungsverhaltnisse

Die Befragung ehemaliger Alt-Nutzer, die bis Mitte 1999 ihr Nutzungsrechtsver-
“haltnis beendet hatten, ergab, dass uberdurchschnittlich_ viele groe Grundstii-
cke aufgegeben wurden. Die Aufgabe der Nutzung erfolgte Uberwiegend nicht
sofort nach einer Entgelterhéhung: béi 61 % d_er eheméligen Alt-Nutzer betragt
der zeitliche Abstand zwischen der lefzten Entgelterhdhﬁng und der Aufgabe
zwei und mehr Jahre. Das durchschnittliche Nutzungsentgelt der eheméligen Alt-
Nutzer lag mit 1,53 DM/m? (iber dem der aktuellen Alt-Nutzer (1,17 DM/m?). Das
fuhrt auch zu einer hoheren Belastungsquote der betroffenen Haushalte (2,3 % -

gegeniiber 1,6 % der aktuellén Nutzerhaushaite).

Als Grinde fur die Beéndigung des Nutzungsverhaltnisses gaben nur 17 % der
ehemaligen Nutzer finanzielle Griinde an, wobgi sogar eine Mé'hlrfachnennung

méglich war. Im Einzelnen wurden genannt:

- kein persénliches Interesse mehr 49 %
- ' aus Altersgrinden Nutzung aufgegeben 34 %
- Arbeitsplatz-/Wohnortwechsel ' 19 %
- Konnten uns Grundstick nicht mehr leisten - 17 %
- Arger/Konflikt mit Eigentimer " ca. 8 %

- anderer Grund 7 ' ca.8%



92 % der ehemaligen Alt-Nutzer gaben an, dass die Beendigung des Vertrags-
verhaltnisses konfliktfrei erfolgte. Konflikte gab es demnach in 8 % der Falle, da-

vonkamesin3 % de"r Falle zum Rechtsstreit vor Gericht.
5.. Die Tétigkeit der Gutachterausschisse

- Nach der Nutzungsentgeltverordnung sind die Gutachteraussqch(]sse fur Grund-

stlickswerte in den neuen Landern und Berlin zur Erstattung von Gutaéhten (iber
die ortsiblichen Entgelte fur vergleichbar genutzte Grundstiicke auf Antrag einer
Vertragspartei verpflichtet. Sie haben aulerdem auf Verlangen in anonymisieﬁer
Form Auskun'ft' Uber die im Zustandigkeitsbereich vereinbarten Entgelte zu ertei-

len.

Die Bedeuti.mg'der Thematik ist fur die Gutachterausschiisse sehr unterschied-
lich; so wurde die Anzahl der im Zustandigkeitsbereich vorhandenen Erholuhgs-
. grundstlicke-in einer Spannbreite von sechs bis zu ca. 17.500 angegeben
(Durchschnitt: 2.273). 12 % der Gutachterausschisse haben nur bis zu 100 Er-
holungsgrundstucke, die der Nutzungsentgeltverordnung unterfallen, in ihrem
Zustandigkeitsbereich. Diese geringen Anzahl filhrt mitunter zu Schwierigkeiten, -

wenn es um die Erlangung von Vergleichswerten geht.
a) Haufigkeit der Gutachten

81 % der Gutachterauséchusse haben bisher mindestens ein Gutaéhten'
erstellt. Eine kleine Gruppe von Gutachteréusschussen hatte besonders
viele Gutachten zu erstatten: 5 % mit bereits iber 50 Gutachten. in Berlin
und Brandenburg sowie in Sachsen-Anhalt hat jeder Gutachterausschuss
bereits mindestens ein Gutachten gefertigt. Auf Brandenburg/Berlin en’tfél-

len mit 863 rund 64 % aller erstellten Gutachten. .

Auf 100 Grundstiicke, fur die sich das zu zahlende Entgelt nach der Nut-

zungsentgeltverordnung. bestimmt, entfallen nach Schatzung der Gutach-
terausschisse im Durchschnitt 0,9 Gutachten. Diese Zahl deutet auf eine
geringe Konflikth&aufigkeit bei der Gestaltung der Entgeithdhe hin. Das IfS
vermutet, dass die Gutachtenquote tatsachlich noch geringer ausfallt, weil
die Gutachterausschiisse eher von einer zu geringen Anzahl vorHandener'

Grundstiicke ausgehen.
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‘Die Haufigkeit der Gutachten ist seit 1993 deutlich angestiegen und hat

sich inzwischen auf ein weitgehend konstantes Niveau é_ingepegelt.

Antragsteller fir Gutachten

Die Gutachten werden in drei Viertel der Falle von den Grundstuckseigen-
timern in Auftrag gegeben. Mit der Anderung der Nutzungsentgeltverord-
nung im Jahr 1997 ist klargestelit worden, dass die Beweislast dafur, dass

das verlangte Entgelt die Grenze der ortstiblichen Grenze einhalt, den

.G'_rundstuckseigentumer trifft 8 '6.Abs. 3 NutzEV). Seither ist die Quote der
-auf Antrag der Eigentlimer erstellten Gutachten noch einmal deutlich ge-

stiegen (1999: 88 %).
Verfahren zur Ermittlung des ortstiblichen Entgelts

Nach § 3 Abs. 2 NutzEV sind ortsublich diejenigen Entgelte, die nach dem
2. Oktober 1990 in der Gemeinde oder in vergleichbaren Geme'inden_fur
vergleichbar genutzte Grundsticke vereinbart worden sind. Insbesondere

in den ersten Jahren nach dem Inkrafttreten standen den Gutachteraus.-
schissen nicht in ausreichender Anzahi Erkenntnisse Uber die H6he der in
neuen Vertrdgen vereinbarten Nutzungsentgelté zur Verfiigung. Die Ande-
rungsverordnung aus dem Jahr 1997 hat es daher hilfsweise fur zuldssig a

- erklart, das ortsubliche Entgelt aus der Verzinsung des Bodenwertes ab-

zuleiten (§ 3 Abs. 3 NutzEV).

80 % der seit 1997 erstellten Qutachten wurden mit dem Vergleichswert- .

verfahren, 20 % mit dem Bodenwertverzinsungsverfahren erstellt. 50 % der

Gutachterausschisse haben die Gutachten zwischen August 1997 und
September 1999 ausschliefllich naCH dem Vergleichswertverfahfen erstellt,
15 % haben beilde Verfahrensméthoden angewandt. Der Verordnung
Rechnung tragend wird das Vergleichwertverfahren als die Hauptmethode
zur Ableitung der ortstiblichen Entgelte angesehen. Bemerkenéwert
scheint, dass ein Teil der GutachterausschUsée das BodenWertverz_in-
sungsverfahren ergénzend zum Vergleichswertverfahren als Plausibilitats-
prifung anwendet (39 % der Gutachterausschisse berichten von Plausibi-

litatsprifungen).
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Das Bodenwertverzinsungsverfahren hat jedoch dort, wo relativ wenig Gut-
achten erstellt werden, eine Uberdurchschnittliche Bedeutung. Zu vermuten
ist, dass hier auch die Erkenntnisse der Gutachterausschiisse tber V!er—
gleichsdaten gering sind. Insgeéamt deﬁtet die Entwicklung aber darauf
hin, dass die Anwendung der Vergleichswertmethode weiter an Bedeutung -
gewinnt. '

Als Griinde daflir, dass in Teilen noch zu-geringe Daten als Grundlage der
Vergleichswerfmethode zur Verfligung stehen, wirde genahnt (Mehrfach-

nennung war mdglich):

- zu wenige neue Vertragsabschllsse bzw. zu geringe Fluktuation 82 %
- zu geringen Auskunftsbereitschaft der Eigentiimer 61 %
- zu geringe Auskunftsbereitschaft der Nutzer ' 53 %

- zu wenige Erholungsgrundsticke . 26 %

Zum Vergleichswertverfahren -

Die Anzahl der tiblicherweise in die Ermittlung der orts[]blichén Entgelte
einbezogenen Vergleichsgrundstlicke differiert in Abhangigkeit vom vor-
handenen Datenmatérial zwischen den Gutachterausschiissen stark. Die |
nach der Nutzungsentgeltverordnung bestehende Mdglichkeit, auch mit
Grundstiicken aus anderen Gemeinden zu vergleichen, wird breit genutzt.
Nur durch 13 % der Gutachterausschiisse wird auf Daten aus derselben
Gemeinde zurlckgegriffen; 76 % beziehen auch Daten aus anderen Ge-
meinden ein; 11 % arbeiten ausschlieBlich mit Daten aus anderen Ge-
meinden. Immerhin 38 % der Gutachterausschiisse greifen fur Vergleichs-
werte zum Teil auf Entgelte aus vergleichbaren Gemeinden zurlick, die

“auerhalb ihres Zustéandigkeitsbereiches liegen.

- Die Beaéhtung sowoh! entgelterhdhender Vergleichsmerkmale als auch
entgeltverringernder Merkmale gibt den Gutachterausschiissen die Még-
lichkeit, im VergleichsWenveﬁahren spezifische Grundstickseigenschaften
angemessen zu berlcksichtigen. Entgelterhdhend wirken sich vor allem die
Nahe zu attraktivem Naturraum und ‘ein guter ErschlieRungszustand aus.
‘Entgeltverringend kénnen hauptséchlich Umweltstérungen (Immissionen)
sowie bestimmte Grundstlcksbeschaffenheitsmerkmale (,Ubergréfe’; Zu-

schnitt), aber auch der schlechte Erschliefungszustand wirken.
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Die erforderlichen Vergleichsdaten verschaffen sich die Gutachteraus-
schusse durch Anfragen bei den Gemeinden und auch bei anderen Gut-
achterausschissen. Das mit der Anderungsverordnung im Jahr 1997 auf-

genommene Instrument des Auskunftsverlangens gegentiber den Ge-

" meinden wird breit genutzt. Jedoch sehen 41 % der Gutachterausschiisse

Méglichkeiten, die Auskunftserteilung der Gemeinden zu optimieren.
Aufwand der Gutachten

Die Gutachten Werden ih unterschiediicher Zeitdauer erstellt:

- bis 4 Wochen 23 %
- 5 bis 8 Wochen . 41%
- 9 bis 12 Wochen 14 %
- Uber 3 Monate : 22 %

Im Durchschnitt werden fur ein Gutachten Gebihren in Héhe von 596 ;-

‘DM erhoben. Es gibt, aufgrund der Vorgaben der Gebithrenordnungen der

Lander, jedoch eine starke Streuung: von 60,- DM bis zu 3.600 DM (beide
Extremwerte aus dem Land Sachsen). Die im Durchschnitt geringstén Ge-
biihren werden in Meckienburg-Vorpommern und Brandenburg, die
héchsten in Sachsen erhoben. Nur 4 % der Gutachterausschiisse gaben
an, mit deh Gebihren eine Kostendeckung zu erreichen; 17 % erreichen
die Kostendeckung teilweise und 30 % in Ausnahmefallen. Vor allem die
Brandenburger Gutachterausschiisse gaﬁen zu einém hohen Anteil an, es

werde grundséatzlich keine Kostendeckung erreicht (65 %).
Wirkung der Gutachten

Den Gutachten kommt eine hohe befriedende Wirkung bei. 60 % der Gut-

achterausschisse ist kein Fall bekannt, in dem es trotz eines Gutachtens

" nicht zur Einigung der Parteien kam. 26 Gutachterausschiisse waren min-

destens einmal in ein gerichtliches Verfahren einbezogen; 16 davon aber
nur einmal. Die relativ geringe Einbindung der Gutachterausschisse bes-
tatigt die auch aus der Nutzerbefragung gewonnene Erkenntnis Uber die

geringe Anzahl von Konflikten insgesamt.
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Auskuinfte der Gutachteraussch[jsse

Seit der Anderung der Nutzungsentgeltverordnung im Jahr 1997 sind die
Gutachterausschisse verpflichtet, in anonymisierter Form tber die in ihrem
Geschéftsbereich vereinbarten Entgelte Auskunft zu erteilen (§ 7 Abs. 1
Satz 2 NutzEV). ' '

Eine grofe Anzahl von Gutachterausschissen hat bisher noch keine sol-

che Auskunft erteilt (46 %). Einige Gutachterausschilsse waren aber auch

- in betrachtlichem Umgang zu Auskiinften veranlasst (10 % haben zwi-
schen 100 und 500 Auskiinfte erteilt und 4 % noch mehr). In Branden-

burg/Berlin haben die AUskunftserteilungen die gréflite Bedeutung. Zum

Teil wurde darauf hingewiesen, dass das Instrument des Auskunftsverlan-

gens den'Vertragsparteien weiterhin unbekannt ist. Oft liegen aber auch zu

wenig Daten vor, um verwertbare Auskiinfte erteilen zu kénnen.

I_'-'E'Jr eine Auskunft stellen die Gutachterausschisse im Durchschnitt 44,-
DM in Rechnung (7 % der durchschnittlichen Gutachtenkosten).

Entwicklung der ortsublichen Entgeite

Aussagen Uber die Entwicklung dés ortslblichen Entgeltes sind bedeutéam
fur die Prognose der Entwicklung der nach der Nutzungsentgeltverordnung
durch die Alt-Nutzer zu zahlen_c_ien Nutzungsentgelte. Die Obergrenze jeder
Ehtgelterhéhung ist durch die jeweilige H6he der ortstblichen Entgelte vor-
gegeben (§ 3 Abs. 1 Satz 1 NutzEV).

Ortsin_liche Nutzungsentgelte fur unbebaufe Grundstijcke:

Nachdem das durchschnittliche ortsiibliche Nutzungsentgelt fur unbebaute
Grundstlicke zunéchst in den Jahren 1993 bis 1997 répide anstieg (von
0,17 DM/m? auf 0,48 DM/m?), kam es danach zu eine leichten Rickgang
(1999: 0,38 DM/m?). Dies ist.nach Einschatzung des IfS nicht auf einen
generellen Rickgang des ortsiiblichen Entgeltes zurtickzuflihren, sondern
darauf, dass einige Spitzenwerte in Neuvertré'gen aus den ersten Jahren
spater nicht mehr zu verzeichnen waren. Die Gutachterau'ssch[]'sse habeh

mitgeteilt, dass die Haufigkeit von neu vereinbarten Nutzungsentgelten flr
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diese Grundsticke in Héhe von 0, 50 bis 0,60 DM/m? bei 15 % und tber |
0,60 DM/m? bei 11 % lag. '

Ortsibliche Nutzungsentgelte flir bebaute Grundstlicke:

Das durchschnittliche ortslibliche Nutzungsentgelt flir bebaute Grundstu-
cke stieg von 1993 bis 1999 kontinuierlich an. Es verdoppelte sich etwa
von 1993 (0,45 DM/m?) bis 1997 (0,96 DM/m?) und stieg dann weiter auf
1,18 DM/m2.im Jahr 1999, ' '

Der grote Teil der Gutachterausschisse (43 %) teiite ein typisches orts-
Ubliches Entgelt fur bebaute Grundstlicke zwischen 0,50 DM/m? und 1,00
DM/m? mit. In 20 % der Zusténdiglgeitsbereich’e der Gutachterausschiisse
~ liegt das Entgelt zwischen 1,50 DM/m? und 2,00 DM/m2. Uber einem Be-
trag von 2,50 DM/m? liegt das typische ortslibliche Nutzungsentgelt in 3 %

der Zusténdigkeitsbereiche.

h)  Bewertung der Nutzungsentgeltverordnung durch die Gutachterausschlf]s-

se

43 % der Gutachterausschisse gaben an, mit der Nutzungsentgeltverord-
nung keine Schwierigkeiten zu haben. Die von den anderen Gutachteraus-
schissen beschriebenen Probleme bezogen sich zum Uberwiégenden An-
teil auf den Mangel an Vergleichsdaten bzw. die Schwierigkeiten, solche
Daten zu erheben. Darliber hinaus wurden Probleme mit den in der Ver-
ordnung enthaltenen Rechisbegriffen genannt. VorSéhlége zur Anderuhg
.der Verordnung bezogen sich demzufolge hauptsachlich auf die Erweite-
rung der Auskunftspflicht nach § 7-Abs. 2 Nut._zEV auf nicht kommunale Ei-
gentumer bzw. auf die Einfilhrung einer Meldepflicht iber Entgeltvereinba- -
rungen. Weitere Vorschlége sind auf die Einflhrung von Vorgaben und

Richtwerten fiir die den Gutachterausschisse gerichtet.
6. Zusammenfassung der Forschungsergebnisse
Die Untersuchun'g kommt zu dem Ergebnis, dass'sich inzwischen auf dem Ge-

biet der Erholungsgrundstiicke in den neuen Landern ein spezifischer Markt her-
ausgebildet hat. Seit 1990 habe ein erheblicher Nutzerwechsel stattgefunden
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und seien viele neue Vertrage abgeschlossen worden. Insgesarnt existiere eine
-erhebliche Anzah! an frei vereinbarten Nutzungsentgelten, die sich zudem lau-
fend weiter erhéht.
Das Gutachten stellt fest, dass bei dér Beendigung von Nutzungsrechtsverhélt-
nissen kaum Konflikte auftreten. Vor allem die kommunalen Eigentumer seien
sehr an-der:einvernehmlichen Lésung sich abzeichnender Probleme interessiert.
Haufig werde die Fortsetzung des Nutzungsrechts durch einen neuen Nutzer mit
dem Grundstlickseigentiimer vereinbart. Zu den Fragen des Wertersatzes fur
das Bauwerk und der Beteiligung an den zumeist relativ geringen Abbruchkosten
verstandigen sich die Vertragspartner ebenfalls iberwiegend konfliktfrei. Das
Gutachten zeigt gesetzgeberischen Handlungsbedarf zum Schuldrechtsanpas-

sungsgesetz nicit auf.

Insbesondere in Orten bzw. Gebieten mit einer groen Zahl von Erholungs-

' grundstiicken haben sich nach Aussage des Gutachtens inzwischen relativ Klare
Markistrukturen bzw. eine Markttransparenz herausgebildet. Vorhandene Prob-
leme ungenitigender Transparenz auf einigen Markten und damit verbundene
Schwierigkeiten bei der F'eststellung des ortsiiblichen Nutzungsentgelts werden
nicht auf Mangel der rebhtlichen Regelungen der Nutzungsentgeltverordnung zu-
rickgefuhrt. Sie gehen vielmehr auf die Situation auf den értlichen bzw. regiol-

nalen Markten zurlick und liegen in der Nafur der Sache.

Die Akzeptanz der auf die Nutzungsentgeltverordnung bezogenen Arbeit der

- Gutachterausschilsse wird insgesamt als hoch zu bezeichnet. Die Kritik der Gut-
achterausschiisse selbst konzentriere sich auf diejenigen Probleme, die mit der
Erlangung von Daten Uber die frei vereinbarten En'tgelte verbunden sind. Hieraus
* wird der Vorschlag zur Einfithrung einer umfassenderen Melde- oder Auskunfts-

pflicht abgeleitet.

In dem Gutachten wird die durch die Nutzungsentgelte hervorgerufene finanz
BelaStuhg'der Betroffenen als relativ gering eingeschétzt. Insgesamt sei die U-
berwiegende Zahl der Entgelte als niedrig zu bezeichnen; berdurchschnittliche
Werte seien selten. Das nach der Nutzungsentgeltve’rbrdnung zu zahlende Nut- -
zungsentgelt weise im Schnitt ein deutliich niedrigeres Niveau auf als die frei ver-

einbarten Entgelte.
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Die Zahl der Konflikte zwischen Grundstiickseigentiimern und Nutzern, die in-
nerhalb der letzten zwei Jahre zur Hohe des Nutzungser;tgelts zu verzeichnen
waren, wird als gering bezeichnet. Im Vergleich zu anderen Bereichen des Im-
mobilienmarktes (z.B. Mie_twohnUngsmarkt),in den neuen.Léndern bezeichnet
das IfS die Konflikthaufigkeit als im Ublichen Rahmen liegend.

Schlussfolgerungen

Das vorliegende Gutachten zeigt keinen zwingenden gesetzgeberischen Ande-
rungébedarf in Bezug auf die Nutzqngsentgeltvérordnung auf. Insbesondére be-
steht kein Anlass, durch eine erneute Anderung der Verordnung Einfluss auf die
Hohe der zu zahlenden Nutzungsehtgelte bzw. den zeitlichen Ablauf der Erhé-
hungen zu nehmen. Viélmehr zeigt sich, dass in Anwendung der Vorschrift das

. angestrebte Ziel einer angemessenen Gestaltung der Nutzungsentgelte in den

neuen Laéndern nach der Wiedervereinigung erreicht werden kann. Die sich ab-
zeichnende Entwicklung eines Marktes und die zunehmende Transparenz fihren
dazu, dass die bestehenden Schwierigkeiten nach und nach iberwunden wer-

den.

Die Untersuchungsergebnisse zeigen, dass die Pramissen fiir die Forderungen

‘nach einer Begrenzung des Entgeltniveaus, die von einer durch sténdige. Ent-

gelterhdhungen ausgelosten hohen finanziellen Belastung der Nutzer ausgehen,
nicht zutreffend sind. Diesé Erkenntnis deckt sich mit dem Ergebnis der von der
Bund-Lander-Arbeitsgruppe am 29. September 1999 durchgefithrten Verbands-
anhérung. Auch nach der damaligen Einschéatzung der Nutzerverbénde hatten
die Nutzungsentgelte ein Niveau erreicht, bei dem weitere Erhdhungen gegen-
wartig durch die Grundstickseigentiimer schwer durchsetzbar und nicht mehr
umfassend zu erwarten seien. Konkret war zum damaligen Zeitpunkt fur nur
mehr 3 % der Nutzungsverhaltnisse ein Erhdhungsverlangen gestellt oder zu er-

warten.

Die Bund-Lander-Arbeitsgruppe hat es sich zur Aufgabe gestellt, den sich aus
dem Beschluss des Bundesverfassungsgerichts vom 14. Juli 1999 (1 BVR -
995/95, 2288/95 und 271 1/95) ergebenden Auftrag zur Anderung der Nutzungs-
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. éntgeltverordnung gesetzgeberisch vorzubereiten. Das _BundesVerfassungsge-
richt hat das Schuldrechtsanpassdngsgesetz insoweit fur mit dem Grundgesetz
(Art. 14 Abs. 1 GG) unvereinbar erklart, als die Regelungen Uber die Héhe des
Nutzungsentgeltes in § 20 Abs. 1 und 2 SchuldRAnpG i.V.m. der Nutzungsent-
geltverordnung eine angemessene Beteiligung der Nutzer an den 6ffentlichen

Lasten der Grundstiicke ausschlief3t.

Das Bundesministerium der Justiz wird anregen, in die weiteren Beratungen der
Arbeitsgruppe die Prifung der in dem vorliegenden Gutachten enthaltenen Vor-
schidge zur Einflihrung einer Meldepflicht bzw. zur Erweiterung der Auskunfts-
pflicht gegentiber den Gutachterausschissen einzubeziehen. Diese Vorschlage
waren bereits Géger_\stand der Beratungen im Rahmen des Gesetzgebungsver-
fahrens zum Erlass der Anderungsverordnung in den}Jahren 1996/97. Seinerzeit
waren die folgenden Bedenken gegen eine entsprechende Regelﬁng vorgé—

bracht worden:

a)  Mit der Einflhrung der Meldepflicht werde in das Grundrecht der informel-
len Selbstbestimmung eingegriffen; ein solcher Eingriff sei verfassungs-
- rechtlich nur aus besonderen Griinden zuléssig.

b)  Selbst das Baugesetzbuch sehe in § 197 aus den unter a) genannten |
Grund eine Auskunftspflicht privater Dritter nur vor, wenn es um die Be-
wertung von Entschadigungs- und Ausgleichsleistungen als Folge hoheitli-
cher Eingriffe geht. Es sei fraglich, ob der Regelungszweck der Nutzungs-
entgeltverordnung, der in erster Linie darin besteht, privatrechtliche Nut-
zungsehtgelte anzu'passen, auch einen so gravierenden Gémeinwohlas-
pekt hat, dass ein Eingriff in das informelle Selbstbestimmungsrecht ge-

rechtfertigt ware.

) Eine entsprechende Meldepflicht bestehe auch nicht fur den weit bedetit-
sameren Sektor des Wohnungsmietrechts. lhre Einfuhrung fur Freizeit-
grundstiicke kénne die Fordergng provozieren, sie auch fur Wohnraum-

mieten einzufithren.

d)  Ohne Sanktionen, wie z.B. eine Geldbufe, sei eine Meldepflicht nicht
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durchsetzbar. Fraglich sei, ob die Einfihrung von Sanktionen hier ange-
messen ist und ob die Verordnungsermachtigung in Art. 232 § 4 Abs. 2
EGBGB die Einfithrung von Sanktionen Uberhaupt abdeckt.

Die Bund-Lander-Arbeitsgruppe soll auch diese Argumente grindlich prifen.



