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Gesetzentwu rf

der Bundesregierung

Entwurf eines Ersten Gesetzes zur Anderung des Schuldrechts-
anpassungsgesetzes

A. Problem und Ziel

1. Das Bundesverfassungsgericht hat mit dem Beschluss vom 14. Juli 1999 (1 BVR

995/95 u.a. - BVerfGE 101, 54) einzelne Bestimmunger{ des Schuldrechtsanpassurngs-

' gesetzes fur mit dem Grundgesetz unvereinbar erklart und dartiber hinaus Anderungen
des Gesetzes gefordert. Demnach sollen Regelungen eﬂassen werden, die eine an-
gemessene Beteiligung des Nutzers eines kleingartnerisch genutzten Grundstiicks o-
der eines Erholungs- oder Ffeizeitgrundstdcks an d_én Sffentlichen Lasten des Grund-
stiicks sicherstellen- AuRerdem soll dem Eigentiimer eine besonders gro3en Grund-
stiicks die Moglichkeit eingeraumt werden, im Wege einer Teilkiindigung die raumliche

Erstreckung des Nutzungsrechts zu reduzieren.

2 In der Anwendung der 'Nutzu"ngsentgéltverordnung hat sich gezeigt, dass einzelne Vor-
schriften deshalb Schwierigkeiten bereiten, weil das Gewolite nicht deutlich genug zum

~. Ausdruck gebracht wird: Insbesondere die bei der Ermittlung des ortsublichen Nut-
zungsentgelts zu beachtenden Verglenchbarkeztskntenen und die Mdglichkeiten der

Begrindung der Erhohung des Entgelts sind bisher nicht klar genug bestimmt.
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B. Loésung

Zu 1. Der Wortlaut des Schuldrechtsanpassungsgesetz muss an die Rechtslage, wie sie sich
nach der Entscheidung des Bundesverfassungsgerichts darstellt, angepasst werden,
soWeit einzelne Bestimmungen fir verfassun’gswidrfg erklart worden sind. AuBerdem
sollen Umfang und Verfahren fir eine Beteiligung,'des Nutzers an den 6ffentlichen
Lasten des Grundstlicks geregelt werdén. SchiieRlich soll das Gesetz um dié Regelung

eines Teilkundigungé"rechts bei besonders groRen Grundstiicke erganzt werden.

Zu 2. Mit der Anderung der Nutzungsentgeltverorthng sollen die Vergleichbarkeitskriterien
zur Ermittlung des ortsiiblichen Nutzungsentgelts deutlicher gefasst und die wichtigsten
Maglichkeiten der Begr[‘mduhg der EntgelterhShung in der Verordnung genannt wer-

* den.

C. ° Alternativen

Keine

D. Kosten

L Haushaltsaufgaben ohﬁe Vollzugsaufwand

Durch den vorliegenden Entwurf werden Bund, Lander und Gemeinden nicht mit zusétzli-
chen Kosten belastet. Der eventuelle Erlasses landesrechtlicher Stundungsregelungen vor
dem Hintergrund von Art. 1 Nr. 2 (§ 20a Abs. 2 Satz 3 SchuldRAnpG — neu —) kann zu Kos- -
ten fUr die Gemeinden fl'.'ll‘iren, die aber nicht naher beziffert werden kénnen.
l. ~ Vollzugsaufwand
" Keiner.

E. Sonstige Kosfen’

Sonstige Kosten entstehen nicht.
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Gesetzentwurf

der Bundesregierung

Entwurf eines Ersten Gesetzes zur Anderung des Schuldrechts-
anpassungsgesetzes

 Bundesrepublik Deutschland -~ Berlin, den 17. August 2001
Der Bundeskanzler ' ‘

022 (422) - 526 02 - Schu 2/01

Anden
Prasidenten des Bundesrates

Hiermit Gbersende ich geman Artikel 76 Abs. 2 Satz 4 des Grundgesetzes den von
der Bundesreglerung beschlossenen

Entwurf eines Ersten Gesetzes zur Ahderung des
Schuldrechtsanpassungsgesetzes

mit Begriindung und Vorblatt.

Der Gesetzentwurf ist besonders eilbedrftig, weil er in der Hauptsache die Umset-
zung des Beschlusses des Bundesverfassungsgerichts zum Schuldrechtsanpas-
sungsgesetz und zur Nutzungsentgeltverordnung vom 14. Juli 1999 (1 BvR 995/95,
2288/95 und 2711/95 — BVerfGE 101, 54) betrifft. Das Bundesverfassungsgericht
“hat dem Gesetzgeber fiir die Neuregelungen eine Frist bis zum 30. Juni 2001 vor- -
gegeben. Insoweit sieht der Gesetzentwurf eine entsprechende Riickwirkung vor,
die moglichst zeitnah vom Gesetzgeber beschlossen werden sollte. '

Federfihrend ist das Bundesministerium der Justiz.

Wiz’

S W o T

Fristablauf: 28.09.01
Besonders eilbediirftige Vorlage gemif Artikel 76 Abs. 2 Saiz 4 GG.
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Entwurf eines Ersten Gesetzes zur

Anderung des Schuldrecht_sanpassungs‘gésetzes

- Artikel 1

Anderurng des Sch uldrechtsanpassungsgesetzes

Das Schuldrechtsanpassungsgesetz vom 21. Septemoer 1994 (BGB! IS. 2538) zuletzt ge-
andert durch ., wird wie folgt geandert: '

1. In§ 14 wird nach Satz 1 folgender Satz eingefugt:

.Bei einem Vertragsverhaltnis nach § 1 Abs. 1 Nr. 1 besteht der Anspru'ch néch Satz 1
nur, wenn das Vertragsverhaltnis aus denin § 23 Abs 2 Satz 1 Nr. 2 oder Abs. 6 Satz
3 genannten Griinden gekundigt wird.*

2. Nach § 20 wird folgender § 20a eingefugt:

.S 20a
- Beteiligung des Nutzers an offenthchen Lasten

(1) Der Grundstﬂckséigentﬂmer kann vom Nutzer eines kleingartnerisch genuizten -
' Grundstﬂdks, gines Erholpngsgrundstijéks oder eines Freizeitgrundsti)cké die Erstat-
tung der ab dem 30. J_uni720bi fir das genutzte Grundstiick oder den genutzten )
~Grundstucksteil anfallenden regelhéﬁig wiederkehrenden &ffentlichen Lasten verlan-
gen, die au_f dem Grundsttck ruhen. Das Erstattungsverlangén iét dem Nutzer spétes-
tens bis zum Ablauf des zwslften Monats nach dem Ende eines Pachtjahres fur die in
. &iesem Pachtjahr angefallenen Lasten in Textform zu erkidren. Nach Ablauf dieser -
“Frist kann eine Erstattung nicht mehr verlangt Wérden, es sei denn, der Grundstiicksei-

'gent'umer hat die verspétete Geltendmachung nicht zu vertreten.

(2) Die _Erstaﬁung der fir das genutzte Grundstiick oder den genutzten Grund- - -
stlicksteil nach dem 3. Oktober 1990 grundstiicksbezogenen einmalig erhobenen Bei-
trage und sonstlgen Abgaben kann der Grundstuckselgentumer vom Nutzer emes

kleingartnerisch genutzten Grundstiicks, eines Erholungsgrundstucks oder eines Frei-
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zeitgrundsiicks bis zu einer Héhe von 50 Prozent verlaﬁgen. Das Erstattungsverféﬁ-- .

gen ist dem Nutzer schriftlich zu erkldren. Von dem nach Satz 1 verlangten Betrag wird
}éﬁrliéh-ein Teilbetrag in Héhe von 10 Prozent zum Ende des Pachtjaﬁres fallig, solan-
ge das Vertrags{/erhéltnis besteht. Die Erstaitung der ErschlieRungsbeitrdge nach den ’
§§ 127 bis 135 dess.- Baugesetzbuches kann der Grundsttickseigentimer nicht verlan-

gen, soweit die Beitrdge zinslos gestundet sind. -

(3) Vordem ... [einsetzen: Tag des lnkrafﬁrstens dieses Anderungsgesetzes] ergan-

gene rechtskréaftige Entscheidungen bleiben unberthrt.
§ 23 Abs. 6 Satz 1 wird wie folgt gefasst:

.Far Vertrédge im Sinhe des §1 Abs. 1 Nr. 1 Uber Grundétﬂcke, die der Nuizer nicht bis |
zum Ablauf deé 16. Juni 1994 bebaut hat, gilt der besondere Kundigungsé:chut’z'nach
den Absatzen 1 und 2 nur bis zum 31. Dezemoer 2002, fur Nutzungsverirdge tUber Ga-
ragengrundstucke nur bis zum 31. Dezember 1999.* ’

Nach § 23 wird folgender § 23a eingefigt:

,§23a
Teilklindigung

(1)  Erstreckt sich das -Nutz_ungére_éht an einem Erholungs— und Freizeitgfundstﬂck
nach dem Vertrag auf eine Fidche von rﬁindestens 1000-Quadratmeter, so kann der -
Grundstiickseigentiimer den Vertrag abWeicHend von § 23 ﬁ_insicht[ich einer Teilflache . -
kiindigen, soweit dem Nutzer mindestens eine Gesamtflache von 400 Quadratmetern
verbleibt und er die bisherige: Nutéung 6hne unzumutbare Einbuen fortsetzen kann.
Auf die Kiindigung ist § 25 Abs. 2 und 3 entspfe’chend anzuwenden. Die Kuhdigung
nach § 25 Abs. 1 bleibt unberihrt. ‘ L

(2) Der Gruhdstﬂckseigentﬂmer hat dem Nﬁtzer die Aufwendungen zu ersetze'nr, die
infolge der Einschrankung der rdumlichen Erstreckung des Nutzungsrechts nétwenclig

sind. : - : : oL

)] Der Nutzer hat die Manahmen zu dulden dle zur Gewahrlelstung der zulssi-

gen Nutzung der gekiindigten Tellﬂache erforderlich sind.
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(4) Der Nutzer kann den Grundstiickseigentiimer auffordern, innerhalb einer Fnst
von sechs Monaten ab Zugang der Aufforderung sein Recht zur Teilkiindigung nach
Absétz 1 auszuiiben. Ubt der Grundstiickseigentiimer sein Récht zur Teilkindigung
nicht aus, kann der Nutzer nach Ablauf der in Satz 1 genannten Frist innerhalb von drei
Monaten nach VIaBgabe der Satze 3 und 4 kundxgen in dieser Zeit ist die Teilkiindi-
gung durch den Grundstuckselgentumer nach Absatz 1 ausgeschlossen. Die-Kindi-
gung durch den Nutzer iét zulassig, wenn sich das Nutzurngsrecht‘an einem Erholungs-- »
und Freiieitgrundstuck nach dem Vertrag auf eine Flache von mindestens 1.000 Quad-

 ratmeter erstreckt, die gekﬂndigte Teilﬂ_éche mindestens 400 Quadratmetér‘ betragt, sie
durch den Grundstiickseigentimer zumutbar und angemessen nutzbar ist und die
Fortsetzung des Vertragsverhéltnisses ohne die TeilkﬂndiQUng fiir den Nutzer zu einer

7 unzumutbaren Harte fuhren wirde. Eine angemessene Nufzung durch den Grund-
stiickseigenttimer liegt insbesondere vor, wenn die in einem bébéﬂb"a‘rén Gebiet gele-
gene Teilflache selbsténd'ig baulich nutzbar oder wenn sie in nicht bebaubaren Gebie-

~ ten sonst angemessen wirtschatftlich nutzbar ist. Auf die Kindigung ist § 25 Abs. 2 und
3 entsprechend anzuwenden. Der Nutzer hat dem Grundstuckselgentumer die Auf-
wendungen zu ersetzen, die infolge der Emschrankung der raumlichen Erstreckung
des Nutzungsrechts notwendig sind. -

Artikel 2 )
- Anderung der Nutzungsentgeltverordnung

Die Nutzungsentgéltverordnung vom 22, Juli 1993 (BGBI: | S. 1339), die zuletzt durch ... ge-

andert worden ist, wird wie folgt gééndert:
1. §3Abs. 2 Satz 1 wird wie folgt gefasst:
,Ortsiiblich sind die Entgelte, die nach dem 2. Oktober 1990 in der Gemeinde oder in
- vgrgleichbaren Gemeinden fur Grundstiicke vergleichbarer Art, GroRe, Beschaffenheit
und Lage vereinbart worden sind.* . ' ' '
2. '§ 6 Abs. 1 wird wie folgt gefasst: '
(1) Wil der Uberlassende das Nutzungsentgelt nach dieser Verordnunb erhc’jhen, SO

hat er dem Nutzer das-E_rhéhungsyerléngen in Textform zu erkldren und zu begriinden.

.Dabei ist anzugebén; dass mit dem Erhb‘hungéverlangen die —ortsﬁblichen Entgelte
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_ nicht Uberschritten werden. Zur Begriindung kann der Uberlassende insbesondere Be-

zug nehmen auf

1. ein Gutachten des ortlichen zustandigen Gutachterausschusses.-i]ber die orisiib-
lichen Nutzungsentgelte fiir vergleichbar genutzte Grundstiicke oder eine Aus-
kunft des Gutachterausschusses tber die in seinem Geschéftsbe’rebh verein-

barten Enigelte nach § 7,

2. ein Gutachten eines offentlich bestellten und v‘ereidigten-Sach'versténdig'en tber-

die ortsiiblichen Nutzungsentgelte fiir vergleichbar genutzte Grundstiicke,

3.  entsprechende Entgelte fur die Nutzung einzelner verglelchbarer Grundstucke

. hierbei gentigt die Benennung von drei Grundstucken

Artikel 3

Riickkehr zum einheitlichen \_Ierordhungsrang '

Die éuf Artikel 2 beruhenden Teile der Nutzu’ngsentgeltverardnung kénnen auf Grund der
Ermachtlgung des Artikel 232 § 4 Abs 2 des Exnfuhrungsgesetzes zum Burgerhchen Ge-

setzbuche durch Rechts verordnung geandert werden

Artikel 4

Neubekanntmaéhuﬁg

Das Bundesministeh’um der Justiz kann den Wortlaut der'Nutzungsentgeitverofdriung in der
vom Inkrafttreten dieses Gesetzes an geltenden Fassung im Bundesgesetzblatt bekannt ma-

~ chen.
" Artikel 5
Inkrafttreten

Dieses Gesetz tritt am . . [einsetzen: Datum des ersten Tages des auf dle Verkundung foI—

“genden Kalendermonat@] in Kratt.
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» Begriindung:
A. Allgemeines

Mit dem Gesefzentwﬂrf soll der Beschluss des Bundqsverfassungsgerichts zum Scﬁuld—
rechtsaripassungsgesetz und zur Nutzungsentg’eltverordnﬂng vom 14. Juli 1999 (1 BvR
995/95, 2288/95 gnd 2711/95 — BVerfGE 101, 54) umgesetzt werden. Im Einzelnen geht es

um

- die Anpassung des Wgrﬂautes des S_chuldrechtsanpassungsgesetzes an die- mit der
Entscheidung des Bundésverfass_ungsgerichts entstandene Rechtslage (Artikel 1 Nr. 1 .
und Nr. 3), | '

- die Regelung der angemessenen Betelhgung des Nutzers an den offenthchen Lasten
die auf dem. klelngartnerlsch genutzten Grundstick, dem Erholungs- oder Frelzext-
grundstick ruhen (Artikel 1 Nr.2),

= die Schaffung eines Teilkiindigungsrechts des Eigentiimers eines besonders grofen
Grundstiicks, dass.zu Erholungs- und Freizeitwecken genutzt wird (Artikel 1 er_ 4).

Der Entwurf enthalt dartiber hinaus den Vorschlag eines subsfdiéren Teilkandigungsrechts

- des Nutzers eines besonders- groRRen Erholungs- und F’reize'rtgrundstﬁqké (Artikel 1 Nr. 4~-—r
§ 23a Abs. 4). Aullerdem énthélt er den Vorschlag kiarstellender Andérungen der Nutzungs-
e'ntgeltveroréinung Es werden die Vergieichbarkeitskriterien zur Ermittlung des ortsﬂblichén
_Nutzungsentgelts deutlicher gefasst und die wichtigsten Moghchkelten der Begrundung der
Entgelterhohung in der Vererdnung genannt (Artikel 2).

B. Die Vorschriften im Einzelnen

Zu Artikel 1 (Anderung des Schuldrechtsanpassungsgesetzes) '
Zu Artikel 1 Nr. 1 (Anderung von § 14 SchuldRANpPG) .

Mit der Anderung wird der Wortlaut des Gesetzes an die mit dem Beschluss des Bundes-

verfassungsgerichts vom 14. Juli 1999 entstandene Rechtslage angepasst.



Das Buhdesverfassungsgericht hat die Vor'Schrift insoweit fur verfassunéé.widrig uﬁd nichtig
. erklart, als sié eine Enischédigungspﬂicht des Grundstﬂckseigeﬁttxmers auch dann vorsieht,
wenn die vorzeitige Vertragskindigung fur ihn nicht zu einem Vermdgenszuwachs fuhrt. Dies.
ist der Fall, wenn der Eigentimer den Vertrag kiindigt. weil er das Grundsttick fiir seine Zwe-
cke - z.B. fur die Errichtung eines Wohnhauses ~ nutzén will. Gegén die 'Entschédigungs—
pflicht ist nach Auffassung des Gerichts dagegen vérfassungsrechtlich dann nichts eiﬁzu—
wenden, wenn die Kiindigung erfolgt, weil der Grundstﬁékseigentﬁmer sein Grundstlick der
Nutzung im Geltungsbereich eines Bebauungsplans (§ 23 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2) oder einem
besonderen Investitionszweck im Sinne des Investitionsvorranggesetzes (§ 23 Abs. 6 Satz 3)
zufiihren will. Die Ehtschédigﬁngspﬂicht wird daher auf vorzeitige K'undiguhgen aus den vor-

: .g'enannten 'Ki]ndigungsgri;lnden beschrankt.

Zu Artikel 1 Nr. 2 (Einﬁ'xgun'g von § 20a SchuldRANPG)

Das Bundesverfaséungsgericht hat in de_m Beschluss vom 14. Juli 1999 festgestellt, dass
verfassungsrechtlich keinen Bestand haben kann, dass weder § 20 SchuldRAnpG noch die -
Nutzungsentgeltverordnung die Méglichkeit vorsieht, die Nutzer_ von kleingértnerisch ge-

" nutzten Grundstiicken, Erholuhgé- oder Freizeitgrundstiicken an den &ffentlichen Lasten cie-
ser Grundstiicke éngemessen zu'beteilige_n-. Das Regelungsziel, die Nutzungsentgelte sozi-
alvertraglich an marktwirtschaftliche Verhéitnisse aniupassen,r_echtfer_tige die einseitige.
Belastung der Grundstickseigentiimer nicht. Das Ziel der Anpassungsregelungen, den
Grundstiickseigentimern zum Ausgleich fiir die langen Kﬂndigungsschutzfristen eine ange-
messene wirtschaftliche VerWeftur_mg ihrer Grundsticke zu;erméglichen, werde durch Einbu-

Ren, die den Eigentiimern durch sffentliche Abgaben entstehen kérinen, in Frage geste-llt.»

" Das Bundesverfassungsgericht hat festgestellt, dass das Bruttoentgeltsystem, welches der
bestéhenden Rechtslage zugrunde liegt, der Einbeziehung der Nutzer in die Lastentraguﬁg :
im Wege verfassungskcnfdrmer Auslegung des § 20 der Nutzungs_entgeltvérordnung»entge-
gensteht. Auch eine analoge Anwendung der Vofschriften, die im Bereich der Nutzung von
Kleingérten nach dem Bundeskleingartengesetz die Bét’eiligun:g der Nutzer an den &ffentli- .
chen Lasten regéln, schiieRt das Bundesverfassungsge»richt im Hinblick auf d_as Bmﬁoent;- '
geltprinzip aué, von dem das Schularechtsanpassungsgesetz ausgéht.
\Die zu schaffende Regelung zur Beteiligung des Nutzers an den &ffentlichen Lasten des

Grundstticks scil die Rechtsverhaitnisse an Grundstiicken betreffen, die nach § 1 Abs. 1
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Nr. 1 aufgrund des Vertrages klemgartnenscn oder zu Erhclungs- oder Frelsztzwecken ge—
. nutzt werden. Sie soll Garagengrunds;ucke nicht erfassen Das Bundesverfassungsgencht
" hat den Gesetzgebungsauftrag auf Freizeit- und Erholungsgrundstucke beschrankt. Eine
Erstrecxung auf Garagengrundstlicke ware-nicht sachgerecht: Nach dem Bundesverfas-
_sungsgericht werden die derzeit ge,l.tenden Nutzungsentgeltregelungen dem Anspruch nicht
gerecht, durch die Anpaésung der Nutzungsentgelte an marktwirtschaftliche Verhaltnisse
zum Ausgleich fur die langen Kund»igungsschutzfris'ten eine angemessene wirfschaftliche‘ '
. Verwertung der Grundsttcke zu ermdéglichen. Diese Uberlegungen treffen auf Garagen;
grundstiicke nicht zu. Far diese Grundsticke sneht die Nutzungsentgeltverordnung nicht die
stufenweise Anpassung an das Marktniveau vor, sondern erlaubt sne die sofortige Erhéhung
bis zur Hohe des ortstblichen Entgelts (vgl § 5Abs. 1 NutzEV) Zudem greift der Gedanke
eines notwendigen Arusglelchs fur lange Kindigungsschutzfristen bei Garagengrundstucken

nicht.

Nach der Entschejddng des Bundesverfassungsgerichts sind-in die 2u échaffende Neurége-
‘lung auch die Falle einzubeziehen, in denen bereits 6ffentliche Lasten angefallen sind, -dié
mit den Nutzungsentgeiten allenfalls unter weitgehendem Verzicht auf wirtschaftliche Ertrage
fﬂf die Grundst[‘xcksi]berléésdng gedeckt werden konnten. Eine Ausnéhme komme in Fallen
in Betracht, in denen Klagen auf Heranziehung der Nutzer zur Tragung offentllcher Lasten

recntskraftlg abgewiesen worden sind.

Der vorliegende Entwurf lehnt sich an das System der Vorschriften an, die im Bereich der
“Nutzung von Kleingérten nach dem 'Bdndeskleingartengesetz die Bétéiligung der Nutzer an
den &ffentlichen Lasten -rege!h.'DieselOrientierung ist gerechtfertigt, weil es im Bereich der
Nutiung_ von Erholungs-und Freiieitgruhdstﬂcken gleichermaf&en_-gilt,» der besonderen s_oiiQ
ale Fuﬁktion der Nutiungsrechte Rechnung zu tragen. Der vom JBundesverfaséungsgericht
erteilte Auftrag. ist éozialvert_réglich >Umzﬁuse‘tzen'. Der Grundsti]ckéeigentﬂmer soll vor wirt- .
schaftliche EinbuRen; die daraus resultieren, dass er wéhrend der Dauer des Kindigungs-
_schutzes an der eigenen Nutzung seines Grundstiicks gehmdert jedoch zur Tragung der
offentlichen Lasten des Grundstiicks verpflichtet ist, geschiitzt sein. Zu berlicksichtigen ist
insoweit jedoch, dass ein Teil der den Lasten zugrundehegenden Mafnahmen (Erschlie-
" Bungs- und Ausbauleistunéen) sich unmitte!bar erhéhend auf den Wert seines Grundst_i]cks :
nie"derscihlagen Die auf den Nutzer des Grundstiicks zukommende zusatzliche fi nahziéllé
Belastung soll im Interesse der fortdauernden Nutzungsmoghchkelten nicht groBer als unbe-
dingt geboten ausfallen. Auf seiner Seite ist insoweit aber zu berucksm:htlgen dass die den

Lasten zugrunde liegenden MaRnahmen und Leistungen v_lelfach einen unmittelbaren Nut-
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zungsvorteil begrﬂnden. Die Neuregelung geht vor diesem Hintergrund von den folgenden

Eckpunkten aus:

1.

Sie unterscheidet zwischen wiederkehrenden und einmalig erhobenen éffentlichen

Lasten. —_— —

Kiinftig anfallende wiederkehrende offentliche Lasten kénnen ab Inkrafttreten des Ge-

setzes im vollen Umfang auf den Nutzer umgelegt werden.

Einmalig erhobene &ffentliche Beitrage und Abgaben kénnen dagegen grundsétzlich:
auch dann 'umge!egt werden, wenn sie vor Inkrafttreten der Neuregelung beim Grund-
stt‘.‘:ckseigenti.‘lmér angefallen sind. Sie kénneh maximal bis zur Halfte auf den Nutzer
umgelegt werden. Die Erstattungspﬂlcht des Nutzers wird zeitlich gestreckt und erhccht
spatestens wenn das Vertragsverhaltms beendet ist.

Bei der Vorbereitung des Entwurfs im Rahmen einer Bund -Lander-Arbeitsgruppe war
erwogen worden, fur Erschhe&ungsbeltrage nach dem Baugesetzbuch eine Erstattung
auszuschliei&en und diese Beitrige nach dem Vorbild der entsprechenden Regelung
fur Klemgarten nach dem Bundesklelngartengesetz dem Grundstiickseigentiimer so-
lange zinslos.zu. stunden wie das- dem Schuldrechtsanpassungsgesetz unterfallende. :

Vertragsverhalitnis andauert. Eine sok_:he Regelung unterliegt jedoch nicht der Gesetz-

-gebungskompetenz des Bundes. Sie ist den Landern vorbehalten. Vor diesem Hinter-

gruhd sieht § 20a Absatz 2 Satz 4 Aunmehr vor, dass ein Erstattungsverlangen des Ei-
gentiimers hinsichtlich der Erschhel&ungsbentrage nach dem Baugesetzbuch ausge-

schlossen ist, soweit dlese Beitrdge zinslos gestundet sind.

Zu Absatz 1

Nach Absatz 1 kanrlw der Grundstﬂckseigentﬂmer entsprechend der Vorgabe des Bundes-

'verfassuﬁgsgérichts ab dem 30. Juni 2001 vom Nutzer die Erstattung der regelmaRig wie-

“derkehrenden éffentlich‘e. Lasten verlangen. Zu dieses Lastén zé‘hlen die Grundsteuer sowie

grur'dstucksbezogene Benutzungsgebuhren wie Abfall-, Abwasser-, Wasser— und Strafsen-

remlgungsgebuhren Soweit der Grundstuc&selgentumer Gebuhrensc"nuldner ist und als QQI-

cherin Anspruch. genommen wird, kann er die Kosten auf den Nutzer umleger_v. Der Nutzer

kann aber nur in dem Umgang an deanast'e'n beteiligt werden, wie das .Grundstuék, fur das

sie anfallen, durch ihn»gen»utzt wird; die Nutzung eines Flachenanteils eines Grundstiicks hat

~demzufolge eine anteilige Umlage der Lasten zur Folge. Der Grundstiickseigenttimer muss
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dem Nutzer das Erstattungsvérlangen in Téxtform erkldren. Die Erklarung muss der Gruﬁd-
stiickseigentimer innerhalb von 12 Monaten nach dem Ende des Pachtjahres fir die in dém
betréﬁenaen Pachtjahr angefallenen Lasten vornehmen. Diese Befristung dient der Rechts- -
sicherheit und Rechtsklarheit und soll eine Geltendmachung von Erstattungen fur einen sehr
lange zurickliegenden Nutzungszeitraum ausschliefen. Ausnahmsweise kann der Grund-
stiickseigentiimer auch nach dem Ablauf der Frist eine Erstéttung dann verlangen, wenn er
die Vers'pétete Geltendmachung nicht iu vertreten hat. Solche nicht zu vertretende Verspa-
tungen kénnen ihre Ursache zum Beispiel dariﬁ haben, dass eine als Last auf dem Grund-
stiick ruhende Zahlungsverpﬂichtuné dem Grundsfﬂckseigentﬁmer'gegenﬂber erst spater

' geltend gemacht worden ist.
Zu Absatz 2

Die Beteiligung des Nutzers an den einmalig erhobenen Béitrégen und Abgabeh regelt Ab-
 satz 2. Der Grundstiicksaigentiimer kann verlangen, dass sich der Nutzer bis zur Halfte an
diesen Aufwendungen beteilfgt. Nach der Vorgabe des Bundesverfassungsgerichts gilt dies
auch fiir Beitrage und Abgaben dieser Art, die vor,!nkrafttretén der Vorschrift, jedoch nach
dem 3. Oktober 1990 angefallen s’ihd. Das Erstattungsverlangen ist in Schriftforrﬁ zZu erkla-
ren. Die Regelung gilt fur Beitrdge nach den Kommunalabgabengésetzen der Lander, wie
Anschiuss- und StraBenbaubeitréige: Sie gilt aber auch fﬂr.Erschliel&ungsbeitrége nach dén
§§ 127 ff. des Baugesetzbuches und fur Ausgleichsbetrége nach den §§ 154 1. des Bauge-
setzbuches, die vom Grundstickseigentimer erhoben werden, wenn. ein'Gr.undstﬂ-ck in ein

férmliches Sanierungsverfahren (§§ 136 fi. BauGB) oder in elne formliche Entwncklungs—

- maRnahme (§§ 165 ff. BauGB) embezogen worden ist. Zur Betelhgung an den vom 3. Okio-

‘ 'ber 1990 an bis zum lnkra*ttreten dieses Gesetzes anqefallenen Beltragen und Abgaben
kann der Nutzer auch dann herangezogen werden wenn er im Wege eines Nutzervvechse!s
mit Zustlmmung des Grundstucksengentumers erst nach der Erhebung dieser Lasten in das

Vertragsverhaitnis emgetreten ist.

Erstreckt sich der Nhizungsvertrag raumlich auf eine'r_i Teil des Grundsti]cks, so ist der zu

erstattende Betrag entsprechend anteilig zu ermittein.

Nach Satz 2 wérden von dem Betrag, dessen Erstattung der Grundstlickseigentimer gegen-
Gber dem Nuizer geltend macht,rjéhrlich aber nur ein Teilbetrag in Héhe von 10.% fallig. Die
auf diese Weise zeitlich tber hdchstené 10 Jahre ges_treckté Erstattung soll die auf den Nut-
- zer z'ukommende,ﬂn'anz.ielle Mehrbelastung sozialvertféglich ausfaﬁen lassen. D'ie.TeiIbet'ré-

* ge werden jeweils zum Ende des Pachtjahres fallig. Der Nutzer schuldet éie dem Grund-
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stiickeigentiimer aber nur so lange, wie das Vertragsverhéltnis bésteht. Nach der Beendi- '
gung des Vertrages sollen keine weiteren Betrage fallig werden, weil der Nutzungsvorteil auf
Seiten des Nutzers nicht mehr vorhanden ist. In Fallen, in denen das Vertragsverhdltnis nicht
zum Ende eines Pachijéhres beendet Wird, haben die Beteiligien es in der Hand, sich Uber.
eine entsbrechende Anteilszahlung fur das begonnene letzte Nu{zungsjahr ginvernehmlich

zu verstandigen.

Der Anspruch auf Erstattung von ErschlieBungsbeitragen nach den §§ 127 bis 135 des Bau;
gesetzbuches gemaR Satz 1 ist nach Satz 2 ausgeschlossen, soweit dem Elgentumer diese

' Beltrage zmslos gestundet sind.
‘Zu Absatz 3

Von den neuen Regelungen bleiben rechtskréftige Entschéidungen der Gerichte unberiihrt,
die die'Beteiligung des (:rundstucksnutzerq an den 6ffentlichen Lasten zum Gegenstand

haben.

Zu Art’kel 1 Nr. 3 (Anderung von § 23 Ab_s'. 8 Satz 1 SchuldRAnpG)- '

Das Bundesverféssungsgericht. hat mit dem Beschluss vom 14. Juli 1999 § 23 insoweit fur
mit Artikel 14 des Grundgesetzes unvereinbar u.nd nichtig efklér_t, als die Kiindigung vén Ga-
‘ragengrundstiicken auch nach dem Ablauf des 31.-Dezember1999 Beschrankungen unter- |
liegt und nicht nach den allgemeinen Vorschriften des 'Bﬁrgérlichén Gesetzbuches erfolgen
rkann Nach dem blshengen Wortlaut des Satzes 1 besteht fur Garagengrundstiicke der Kun-
dtgungsschutz bis zum 31. Dezember 200.4 Die Anderung passt den Wortlaut des Gesetzes

an die neue Rechtslage an. -

Zu Artikel 1 Nr. 4 (Einfiigung von 23a SchuldRAMPG)

Das Bundesverfassungsgericht hat in dem Bescﬁluss vom 1-4. Juli 1999 verf_assungsrechﬂich
: _bean;tandet, dass § 2'3 SéhUIdRAan dem Eigentimer fir besonders groRe - bebaute oder
unbebaute - Erholungs- und _I'-:reizeitgrdndstilcke nicht die Méglichkeit einer Teilkﬁndigﬁng

~ eroffnet. Wenn Teile des Grundstiicks abtrennbar und vom Grundsti.’xcks’eigentiim\er selb- .
standig nutzbar sind, lasse es sich nicht rechtfertigen, dem Nutzer d.as-gésamte Grundst'uck .

~ bis zum Ablauf der Bestandsschutzfrist zu belassen und den Grundsti]ckseigenti}mer von



=11- ')ruf,:erashe 581 /ﬂ1

jeghcher Nutzung auszuschlielen. Vor diesem Hxntnrgrund geht dle Neuregelung von den

folgenden Eckpunkten aus:

1. Der Eigentimer erhalt das Recht zur Teilkiindigung, wenn die genutzte Flache gréRer
als 1.000 m? ist. Dem Nutzer miissen jedoch mindestens 400 m? verbleiben und er

-muss die bisherige Nutzung ohne zumutbare Einbullen fortsetzen kénnen.

2. -Mit der Einschrankung des rdumlichen Umfangs der Nutzung beim Nutzer anfallende

notwendige Aufwendungen muss der Eigenttimer dem Nutzer ersetzen.

3. Der Nutzer soll zur Duldung solcher Einwirkungen verpflichtet sein, die zur iuléssigen
Nutzung der gekiindigten Teilflache durch den Eigentiimer oder einen berechtigten

Dritten erforderlich werden.

4.  Dem Nutzer wird ein ~ subsididres — Teilkindigungsrecht eingerdumt, wenn der Ei-
gentimer sein Teilkﬂndigungsrecht trotz entsprechender Aufforderung nicht ausibt
und die Fortsetzung des unveranderten Nutzungsrechts flr der Nutzer ansonsten zu

einer unzumutbaren Harte fihren wirde.

Die Rechtsfolgen der Teilkﬂndighng ergeben sich im Ubrigen aus den §§ 11 ff.; eventuelle
Entschédi_ghngsansprﬁéhe richten sich mithin nach den §§ 12 und 14.

Zu Absatz 1.

Das Bundesverfassungsgericht hat die Einfihrung eines Teilkiindigungsrecht des Eigenﬁ)—

" mers ,fur besonders grofte _Erholurig_s,- und Freizeitgrundstﬂ}cke“ verlangt. Eine genauére )
Bestimrﬁung der GréRe eines g'ehutzten Grundéti.‘xcks, die eine solche Teilkiindigung recht- '
fertigt, enthalt die Entscheidung nicht. Einen Anh.altspunkt liefert die Urteilsbegriindung, in
der ausgeﬁ:lhrt wird, dass ein Recht zur Teilkiindigung auch deshalb eﬁorderlich ist, weil - 7
»auch nach-dem Recht der DDR bei groRen ErholungsgrUndstiJéken und einem nur fur eine
Teilflaiche gegebenen Nutzﬁn_gsb’edarf des Eigentimers die Méglichkeit einer Grundsti.'xcks—
teihjhg und einer entsprechenden Anderung c_ies NutzungsvertraQes .... in Betracht kamn. Der
in Bezug genommenen Entscheidung des Obersten Gerichts der DDR vom 23. Aﬁgust 1983
(NJ- 17983 S. 507) lag ein Vertrag tber die Nutzung eines 1.084 m? groBen'Grﬁndstﬁcks .
zugrunde. Das im Marz 2000 dem Bundesjustizministerium vorgelegte rechtstaté_échliche o

Gutachten des Instituts fur Stadtforschung und Strukturpolitk GmbH (IfS) zur Praxis der Nut- .
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' zungsentgeltverordnung und des SchuldrechtsanpasSungsgesetzeé (BT-Drs. 14/3612) eﬁt- ‘

nélt folgendg Feststellungen zur GréR3e der Erho!ungégrundstt:cke: :

,Die durchschnittlich GréBe der Grundstticke, die dem Schﬁldrechtsanpassungs-
gesetz unterfallen, betrdgt 578 m2 Ein Gber 10Q0 m? groRRes Grundstiick nutzen
14 % . Mit durchschnittlich 721 m? sind die Grundstiicke in Brandenburg am

groften und mit durchschnittlich 422 m? in Thiiringen am kleinsten.*

Die vorliegenden Angabén lassen es als gerechtfertigt erscheinen, als Maf3stab fir ein i,,be—

sonders groRes Grundstiick” eine Mindestilache von 1.000 m? in Ansatz zu brinéen. Abzu-

stellen ist débei nicht auf die GréRe eines Grundstiicks im rechtlichen Sinne, sondern auf die
' Flache, die nach dem Vertrag genutzt wird, weil sich das vertragliche Nutzungsrecht Uber

mehrere Grundstucke erstrecken kann

Die Vorschrift muss aber auch Vorgaben dazu enthalten, in welchem Umfang der Gesetzge-
ber ein Teilkindigungsrecht fir zuléssig halt. Dem Eigentﬁrﬁer die Méglfchkeit- zu erdffnen,
die Nutzung des Grundstticks durch den Vertragspartner beiiebig raumlich einzuschranken,
erscheint nicht gerechtfertigt und wiirde zusétzlich Konfliktpotential-schaff'e_'n. Es-w;'r_d deshalb
. pestimmt, dass dem Grundstiicksnutzer mindestens eine Teilflache von 400 m2 zur Nutzung’
verbleiben muss. Diese Mindestgrd’ﬁe gewahrleistet eine méglichst flexible Hahdhabung des .
Kundigungsrechts und dessen Anpassung an die Umsténde des jeweiligen Einzelfalls. Der
' Nutzer soll - wie vom Bundesverfassﬁngsgericht vorgegebe;n — die bisherige Nutzung chne
zumutbare Einbulen forisetzen kdnnen. Zu welchen Auswirkungén diese Vorgabe fﬁhri:,
hangt stark von dérjeweiligen Situation im Einzelfall ab. NacH diesem Kriterium wird bei-
spielsweise zu entscheiden sein, auf welche FlachengroRe sich das Tei!ﬂéchenkﬂndigungs— '
" recht erstrecken kann und wie-dies:e Flaehe in der Natur zugeschnitten wird. Die Lage und -
der Umfang vorhandener Bébauung, der ZuWege und der Versorgungsleitungen, aber zuch
- markanter Bepﬂanzungeh kénnen fur die Beurteilung des Grades von Einbuf3en in der kiinf-
tigen Gi’undStiJcksnufzung u'nd_de!'- Zumutbarkeit der Teilklindigung ausschlaggebend sein.
Dabei wird aber davon ausgegangen, dass Nutzungseinbufien im bestimmten Umfang hin-
zunehmen sind. Auch Aufwendungen in einem bestimmien Umféng werden dem Nutzer ab-
verlangt werden kdnnen. Die Moghchkelt hierfur agf. Ersatz zu verlangen, wird durch Absatz

2 erdifnet.

Satz 2 verweist hinsiéhtlich von Rechisfolgen und Modalitaten der Teilkiindigung éuf§ 25
Abs. 2 und 3. Die Verweisung auf Absatz 2 stellt klar, dass im Falle der Teilkiindigung der
Nutzungsvertrag iber die verbleibende Restflache fortgesetzt wird, der Nutzer die entspre- -
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chende Anpassung des Nutzungsentgelts verlangen kann und das angepasste Nutzungs—

entgelt vom Beginn des Kalendermonats an geschuldet wird, in dem die Teilkindigung wirk-

sam wird. Mit der Verweisung auf Absatz 3 werden der mégliche Zeitpunkt der Teilkiindigung

und die Kundlgungsfnst bestimmt. .

Schiliellich wird klargestellt, dass von der Aus_ijbuﬁg des Teilkindigungsrechts das Kindi-
gungsrecht des Grundstiickseigentimers nach § 25 nicht beriihrt wird (Satz 3).

Zu Absatz 2

Dem Nutzer soll ein Anspruch auf Ersatz der]enlgen Aufwendungen gegen den Grund-
stuckselgentumer eingerdumt werden, die erforderlich werden, weil.er sich in der Nutzung
des Grundstiicks raumlich einschranken muss. Solche notwendlgen Aufwendungen kénnen
beispielsweise aué der Verle_agUng oder Erneuérung von G’rundstUckseinfriedungén resultie-

ren. Denkbar ist auch, dass im Einzelfall die Versetzung eines einfachen Bauwerks (i.B. ei-

" nes schiichten GeréteSchupbens) Ersatzahsprﬂche, nach dieser Vorschrift begrindet.

Zu Absatz 3: : - -

Die Nutzung der gektndigten Teilflache durch den Eigentiimer oder einen dazu berechtigten -

_ Dritten kann Malnahmen erfordern, die sich-auf die Auslibung die Nutzungsrechts des Nut-

. zers auswirken. Beispielsweise kann es fur die Gewahrleistung der zuldssigen Nutzung der

g'ekundigteh Teilflache erforderlich sein, auf vorhandene Einrichtuhge‘ﬁ, die»der Nutzer er-

- richtet oder installiert hat oder von ihm genutzt werden , zuriickzugreifen. So kann sich die .

: Mltbenutzung einer Versorgungslentung oder der Anschluss an eine solche als erforderlich

erweisen. Auch die Mltbenutzung gines Weges kann eine unumgéangliche Voraussetzung fir
die Nutzung des Restgrundstiicks darstellen. In diesem Sinne erforderliche MaBnahmen hat -
der Nutzer nach Absatz 3 zu dulden. Damit verbundene Stérungen und Beéintréchtigungen
hat €r in gebotenem Umfang hinzunehmen. Als allgemeines Prinzip jeder Rechtéausilbung
ist im Rahmen der Duldung die Zumutbarkelt zu prufen. Hierbei kommt es auf die personti-

chen Verhaltnisse des Nutzers an, auf die Dauer und Schwere der Beelntrachtlgung sowie

_auf die Dnnghchkelt der vom Grundstiickseigentiimer oder einem berechtigten Dritten ge-

:planten Ma&nahmeri.‘ Die Duldungspflicht setzt mit der Wirksamkeit der. T'eilkUndigung ein.

Zu Absatz 4 - = j -
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Absatz 4 soll dem Umstand Rechnung tragen, dass auch auf der Seite des Nutzers eines

besonders grofen Grundstiicks ein berechtigtes Interesse an der raumlichen Beschrénkung
des vertraglichen Nutzungsrechts bestehen kann. Dem Nutzer. soll deshalb unter bes_timmten

Umstanden ebenfalls das Teilkiindigungsrecht zustehen. Die vertragsgestaltende Wirkung,

» 'Vdi,e von der Ausibung des Teilkiindigungsrechts ausgeht, erlaubt es jedoch nicht, das Teil-

kiindigungsrecht des Nutzers dem des Grundstiickseigentimers ”gleichréngig;‘ gegehﬂber—
zustellen. Konkurrierende Te'ilrkﬂndigungsrechte wirden zu erheblicher Rechtsunsicherheit

und u.U. zu nicht interessengefechten Ergebnissen fithren. Dem Nutzer wird in Absatz 4 da-

~herein nachrangiges, ein subsididres Teilkiindigungsrecht eingerdumt. Ihm soll das Recht

nur dann zustehen, wenn der Gruridsti]ckseigentﬂmer sein Recht zur Teilkﬂndigung.nicht_

* ausiibt. Deshalb soll der Nutzer den Eigentimer zunachst auffordern, von seinem Teilkiindi-

gungsrecht nach Absztz 1 Gebrauch zu machen. Dem Eigenttimer wird fr seine Entschei-
dung dazu eine Uberleg'ungsfrist von 6 Monaten -eingeréurrit. Diese Frist erschéin’_t ausrei-
chend. Sie ist aber auch geboten, denn der Eigentimer wird flr die von ihm ébve;rlangﬁ-:
Entscheidungen u.U. Uberlegungen und Priifungen — z.B. zu den Méglichkeiten éiner sinn-
vollen eigenen oder fremden Nutzung einer iu kﬁndigénden Teilflache — anSteHen missen,
zu denen er in aller Regel in der Vergangenheit nicht veranlasst war. Erst wenn der Eigen-

timer sein Recht nach Absaiz 1 innerhalb dieses Zeitraums nicht genutzt hat, steht dem

‘Nutzer ein eigenes Teilkundiguhgsrecht zu. Er hat 3 Monate iang Zeit, von diesem Recti

Gebrauch zu machen. Wahrend dieser Zeit ist eine Teilkindigung durch den Eigentimer aus
Griinden der Rechtssicherheit ausgeshhlossén (Satz 2, 2. Halbsat'z);_ nach deren Ablauf ist
sie - sofern die Voraussetzungen nach Absatz 1 vorliegen --wieder Uneingeschrénkt zulds- -

sig.

Die Teilkiindigung soll dem Nutzer eines besonderes g;oBen Grundstiicks zustehen, so dass ’

auch hier eine Mindestgrofie der genutzten Flache von 1.000 m2 eine Voraussetzung dar-
stellt Da es nicht gerechtfertigt erscheint, die Bestlmmung des raumlichen Umfangs der
Restflache vollstandig in das Ermessen des Nutzers zu stellen, soll dem Eigentimer infolge
der Teilkiindigung eine Flache von r’ﬁir’i-deste-ns 400 m? zur Verfigung _sfcehen.- Ein solcher

Flachenumfang léést]’edenfalls eine wirtschaftlich sinnvolle Nutzung nicht von vorn herein als

unwahrscheinlich erscheinen.

' Dem Nutzer soll die Teslkundlgung auflerdem nur dann moghch sein, wenn die Fortsetzung _

- des Vertragsverhaltnisses fir ihn ansonsten zu einer unzumutbaren Harte .uhren wirde.

Diese zuséatzliche Kundrgungsvora_ussetzung rechtfertigt sich aus dem-Umstand, dass die
Teilkiindigung des Nutzers eine Ausnahmereg_eluhg darstellen muss. Im Unterschied zum

GruhdstuCkseigentiJmer; derden weifgehenden' Kindigungsschutz des Nutzers nach § 23 -
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Qegen sich gelten léssen muss und bis zum 2. Oktober 2015 nhr unter besonderen Véréus—
setzungen zur Vertragsklindigung bereehtigt ist, kann der Nutzer den Vertrag jederzeit kiin-
digen. Die Gewéhrung eines Teilkﬂndigungéfechts bedarf daher einer besonderen Begriin- -
dung.- Ein solches Recht kann nur dann -gerechtfertigt sein, wenn in der Pérsdn des Nutzers

Umsténde vorliegen, bei denen eine fortdauernde Nutzung des groflen Grundstiicks far ihn

- eine unzumutbaren Harte darstellen wiirde. Eine solche unzumutbare Harte kann insbeson- -

_dere vorliegen, wenn der Nutzer alters- oder krankheitsbedingt nicht mehr oder nur mir er-

heblichen Schwieﬁgkeiten zur Bewirtschaftung des Grundstiicks in der Lage ist. Demgegen-
Gber werden finanzielle Belange die Unzumutbarkeit der welteren Nutzung des bisherigen .
Grundstticks und die Méglichkeit der Tellkundlgung nur in besonderen Ausnahmerallen be-

grinden kénnen.

Die-,Nutzung der gekindigten Teilflache muss dem Grundstlickseigentiimer zumutbar sein.-
Die Zurhutbarkeit umfasst nicht nur die persénliche Nutzung der Fléche, sondern auch Mbg;
lichkeiten der Uberlassung an Dritte zur Nutiung._ln die notwendigen Prifungen des Einzel-
falls sind Umsténde in der Per_sbn .de's Grundstiickseigentimers (z.B. sein Wéhnbrt und die

Entfernung zum Grundstick; sein Alter)-ebénso_ einzubeziehen, wie objektive Faktoren, bei-

_ .spielswéiise die Mi)’glichkeiten,. die der Grundstiicksmarkt fir eine Vermietung -pder Ver-

" pachtung des Grundstticks bietet. Die gekindigte Teilfidche muss auBerdem durch den

Grundstiickseigentiimer elner angemessenen Nutzung zugefiihrt werden kénnen. Hier steht

- der wirtschaftliche Aspekt im Vordergrund In einem bebaubaren Gebiet muss die Teilftache

selbstandig baulich nutzbar, ansonsten muss eine anggmessene anderweitige wirtschaftliche -
Nutzung der Teilflache méglich sein. Die Anforderungen an die Nutzungsmaéglichkeit der
Teilﬂéché sind denen_nachempfunden, die fiir Flachenbegrenzungen.in der Sachenrechtsbe-,

remlgung gelten. Was baulich nutzbar bedeutet, legt § 13 Abs. 2 des Sachenrechtsberemx- '

" gungsgesetz fest. Danach WIrd auf die gegenwértige oder in absehbarer Zelt vorzunehmen-

de bauliche Nutzung abgestelit. Maf?,_gebhch sind die geltenden oder in absehbarer Zelt zu

erwartenden bauplanungs- oder ordnungsrechtlichen Vorgaben.

- Wie fur das Recht des Eigentimers zur Teilkindigung nach Absatz 1 wird auch fur das
Recht des Nutzers hinsichtlich der Kandigungsfrist und zur Anpassung des Nutzungsentgelts

- auf § 25 Abs. 2 und 3 verwiesen (Satz 5).

. Wie im Faile der Teilkindigung durch den Gr_undstﬁékseigentﬂmer soll auch hier dem _gé—

kiindigten Vertragspartner ein Anspruph auf Ersatz von Aufwendungen eingerdumt werden,

" die in einem engen Zusammenhang mit der Teilkiindigung und der durch sie hervorgerufe-

nen Reduzierung der raumlichen Ausdehnung des Nutzungs're_chts stehen. Der Anspruch
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bezieht sich auf Aufwendungen, die dadurch notwendig werden, dass die Eisher allein vom
Nutzer genutzte Grundsticksflache nunmehr von zwei Parteien genutzt wird. Es kann sich
dabei atwa um Aufwendungen fiir eine erforderliche zusatzliche Einfriedung des Grund-
stiicks handeln. Denkbar ist auch, dass zur Nutzung der gekund:gten Teilﬂache eine zusatz-

licher Durchgang in einer vorhandenen Emfnedung geschaffen werden muss.

Zu Artikel 2 (Anderi.mg der Nutzungsentgeltverordnung)
Zu Artikel 2 Nr. 1 (Anderung von § 3 Abs. 2)

Gelegentlich haben sich in der Praxis bei der Ermittlung der Hohe des orté‘ﬂbrlichen Nut-.
zung'sentéelts im Vergleichsverfahferi nach § 3 Abs. 2 Interpretationsschwierigkeiten hin-
sichtlich der Verolexchbarkentskntenen ergeben. Die Kriterien fir den Vergleich der -
Grundstiicke sollen deshalb konkretISIert werden. Neben der nach Satz 3 firr den Verqlelch
- Zu berucksnchtlgenden tatsachhchen Nutzung des Grundstiicks (zu kleingartnerischer: Zwe-
cken, als Erholungs- oder Freizeifgrundst'ﬂék oder als'G'aragénstandort) und der Art und dem
Umfang der Bebauﬁng'gibt es eine Reihe weiterer Merkmale, die fur die Vergleichbarkeit von
Grundstﬁcken»Bédeutung haben. Dies koénnen die Art und Beschaffenheit eines Grundstlicks
sein. Beschaffenheit u:nd tétSé‘\chIiché Eigenschaf_te_n des Grundstiicks werden u.a. durch die
Gr'undsti]cksgestalt, die Bodehbeschaffenheit, Umwelteinfliisse oder die tatsachliche Nutz-
barkeit bestimmt (vgl. § 5 Abs. 5 der Wert'verordnﬁng) Auch 'die GrundstlcksgroRe ist ein
Beschaﬁenhertsmerkmal soll aber der Klarheit halber ausdruckhch als Vergle:chskrnt«==num
erwahnt werden. Schhel&hch stellt die konkrete Lage des Grundstucks ein wesentliches Ver--
. gleichsmerkmal dar. Lagemerkmale sind u.a. die Verkehrsanbmdung, die Nachbarsc*laft

—-sow1e ebenfalls Urrweltemrlusse (vgl. § 5 Abs. 6 der Wertverordnung).

Zu Artikel 2 Nr. 2 (Anderung von § 6 Abs. 1)

- Mit der Verordnung zur Anderung der Nu_tiungsentgeltverordnung vom 24. Juli 1997 (BGBI. I.
S. 1920) ist § 6 Abs. 1 NutzEV ergdnzt worden. Mit_Safz 2 wﬁrde dem Grundstﬁckseige:ntﬂ-_
-mer aufget_régen. die Erhéhung schriftlich zu erldutern. Nach Satz 3 ist dazuénzugeben,

' dass die ortsiiblichen Entgelte mit dem Erhéhungsyerlangén nicht tberschritten werden.
Halbsatz 2 besagt, dass bei einem Hinweis auf Entgélte fur die Nutzung vergleichba}er :

Grundstiicke zur Erlduterung die Benennrung von drei Grundstiicken geniigt.
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“In der Praxis habén sich Anwendungéschwierigkeitén ergeben. Die bisherige Fassung der

Verordhung I&sst insbesondere nicnt hinreichend erkennen, dass dem Grundstlickseigentii-
mer weitere Mittel zur Begrﬂndung der Erhéhung zur Verfigung stehen und welche dies im
Einzelnen sind. Eine Beschrankung allein auf den Hinweis auf entsprechende Entgelte fir

die Nutzung vergleichbarer Grﬁndstﬂéke war’jedenfalls nicht beabsichtigt Die Begriindung

des Reglerungsentwur‘s enthalt die Feststellung, dass der Grundstucksexgentumer zur Er-

lauterung auf das Gutachten eines Sachveratandlgen oder eines nach § 192 des Baugesetz-

_buches eingerichteten Gutachierausschusses verweisen oder auf ve_rglelchbare Grundstlicke

und dié‘ﬁ.‘:r diese Grundstiicke vereinbarten Entgelte hinweisen...” kann (vgl. BR-Drs.-381/97,
S. 19). Um dies auch im Verordnungstext klar zum Ausdruck zu bringen, soll in § 6 Abs. 1

eine AUf_zéhiung derjenigen Hilfsmittel zur Begrindung des Erhc‘ihungsverlar_igens- aufge-

-nommen werden, derer sich die Grundstiickseigentiimer zweckmaRigerweise hauptséchlich

bedienen. Es kann sich dabei um ein Gutachten des értlichen zustédndigen Gutachteraus-

schusses ilber die ortsiiblichen Nutzungse,nt_gelte fur vergleichbar genutzte Gmndstﬁcké, um

- eine Auskunft des Gutachterausschusses iiber die in seinem Geschéftsbereich vereinbarten

Entgelte, um ein Gutadhten eines &ffentlich bestellten und véreidigten Sachvérsténdigen a- -
ber die ortsiblichen Nutzungsentgeite flr vergleichbar genutzte Gruridstucké oder um den
Hinweis auf entsprechende Entgelte-fur die Nutzung einzelner vergleichbarer Grundstucke

" handeln. Der Grundstlcksnutzer wnrd damit im Ergebms besser als bisher in die Lage ver-

“setzt, anhand des jeweils in Bezug genommenen Begrundungsmlttels zu Uberprifen, auf

welchen Uberlegungen des Eigentu'mers das Erhéhungsverlang’en beruht und ob er.die Er-

héhung als berechtigt zu akzeptieren vermag. Z_ingeich werden dem G’{Undstﬁckseigehtﬂmer

die haufigsten und dblicherweise genutzténr Begriindungsmittel verdeutlicht. Die Aufzéhlung -

ist nicht abschlieflend. Es reicht ~ wie bisher - auch jede andere Darlegung der Griinde aus,

aus dénen der Grundstiickseigentiimer die Annahme herleitet, dass mit dem Erhohungsver-

langen das ortsibliche Entgelt nicht tberschritten wird (BR-Drs. 381/97, S. 19). Der Kreis der _

Begriindungsmittel ist hier ebenso wenig begrenzt, wie im Anwendungsberelch des § 2 Miet- -

hohegesetz dem dleses System nachgeblldet ist.

- Zu Artikel 3 (Ruckkehr zum einheitlichen Verordnungsr_ang)

Dé'AhderiJngen éiner Verordnung dgrch Gesetz Gesetzesrang haben und mi{hin nicht méhr
allein auf Grund der Verordnungsermdachtigung gedndert werden kénnen, muss dies dem .
Verordnungsgeber durch eine zusétzliche Regelung ausdriicklich Qestattet werden (sog.
Entsteinerungskiausel). Dies bestimmt Artikel 3.
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Zu Artikel 4 (Neubekanntmachung)

Die Nutzungsentgeltverordnung soll nach der mit diesem Gesetz erfoigten Anderung im
Bundesgesetzblatt neu bekannt gemacht werden. '

Zu Artikel 5 (Inkraftireten)

Das Gesetz soll am ersten Tag des Monats nach seiner Verkiindung in Kraft treten.
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Stellungnahme
des Bundesrates

Entwurf eines Ersten Gesetzes zur Anderung des Schuldrechtsan- |
passungsgesetfzes '

- Der Bundesrat hat in seiner 767. Sitzung am 27. September 2001 beschlossen, zu’
dem Geseizentwurf gemaB Art1kel 76 Abs. 2 des Grundgesetzes wie folgt Stellung
zu nehmen

1. Zu Artikel 1 Nr. 2 (§ 20a Abs. 1, 2 SchuldRAnpG)
In Artikel 1 Nr. 2 ist § 20a wie folgt zu dndern:

a) In Absatz 1 ist Satz 1 wie folgt zu dndern:

aa) Vor dem Wort "kleingirtnerisch" sind die Worter "auBerhalb von
Kleingartenanlagen" emzufugen :

bb) Die Angabe "ab dem 30. Juni 2001" ist durch die Angabe "nach Ablauf
des 30. Juni 2001" zu ersetzen.

cc) Die Worter ", die auf dem Grundstiick ruhen” sind zu streichen.
b) In Absatz 2 ist Satz 1 wie folgt zu dndern:

aa). D1e Angabe "nach dem 3. Oktober 1990" ist durch die Angabe "nach
Ablauf des 2. Oktober 1990" zu ersetzen.

bb) Vor dem Wort "kleingértnerisch" sind die Worter "auBerhalb von
Kleingartenanlagen" einzufiigen. '

Begriindung:

Die kleingértnerische Nutzung kann sich innerhalb oder auflerhalb von Klein-

gartenanlagen vollziehen. Die Regelung des Entwurfs kann in der Praxis zu _
* Auslegungsproblemen und damit zu Rechtsunsicherheiten hinsichtlich der

Frage fiihren, ob Erstattungsanspriiche des Grundstiickseigentiimers auch fiir

" Vertrigb: Bundesanzeiger Veslagsgeseiischaft mbH, Postfach 1320, 53¢03 Boan
Telefon: 0228/3320840, Telsfax: 0228/3320544
ISSN 0720-2946




Drucksache 581/01 (Beschluss) .

Nutzungsverhiltnisse innerhalb von Kleingartenanlagen béstehen. Mit der
Erginzung soll klargestellt werden, dass es bei den Regelungen aus § 1 Abs. 1

Nr. 1, § 2 Abs. 3 Satz 1 SchuldRAnpG bleibt, wonach auf Nutzungs-

verhiltnisse innerhalb von Kleingartenanlagen das Bundeskleingartengesetz in -
seiner jeweils geltenden Fassung Anwendung findet und sie vom
Anwendungsbereich des Schuldrechtsanpassungsgesetzes ausgenommen sind.

Auf den letzten Halbsatz in § 20a Abs. 1 Satz 1 SchuldRAnpG-E kann
verzichtet werden, weil auch ohne diesen Zusatz aus der Vorschrift hervorgeht,
dass es sich um grundstiicksbezogene 6ffentliche Lasten handelt, die in jedem
Falle erstattungsfihig sind. Uberdies ruhen nach dem Landesrecht von
Mecklenburg-Vorpommern grundstiicksbezogene kommunale Gebiihren nicht
als offentliche Last auf dem Grundstiick, so dass diese nach dem jetzigen
Wortlaut der Regelung von einer Erstattung ausgenommen wiren. Eine solche
Differenzierung ist nicht beabsichtigt und auch nicht sinnvoll. Sie ist zudem
mit dem Beschluss des Bundesverfassungsgerichts vom 14. Juli 1999 - 1 BvR
995/95 u. a. - nicht vereinbar, da das Gericht die StraBenrem1gungsgebuhren
ausdriicklich genannt hat.

Im Ubrigen handelt es sich um redaktionelle Anpassungen.

2. - Zu Artikel 1 Nr. 2 (§ 20a Abs. 2 Satz 3 SchuldRArpG)

In Artikel 1 Nr. 2 § 20a Abs. 2 Satz 3 ist der abschliefende Punkt zu streichen
und folgender Halbsatz anzufiigen:

" der erste Teilbetrag wird jedoch nicht vor Beginn des dritten auf die
Erkldrung folgenden Monats fallig." '

- Begriindung:

Nach der bisherigen Regelung wird auch der erste zu erstattende Teilbetrag
zum Ende des Pachtjahres fillig. Danach kann der Grundstiickseigentiimer die
Zahlung des ersten zu erstattenden Teilbetrags sofort verlangen, wenn das
schriftliche Erstattungsverlangen dem Nutzer an dem Tag zugeht, an dem das
Pachtjahr endet.. Der Nutzer muss jedoch die Moglichkeit haben, die Forderung
zunichst zu iiberpriifen. Bei der Festlegung des ihm hierfiir einzurdumenden
Zeitraums ist zu beriicksichtigen, dass die Forderung sich anteilig -aus
Beitrdgen und Abgaben zusammensetzen kann, die iiber einen Zeitraum von
mehr als zehn Jahren erhoben worden sind. Daher erscheint eine Priiffrist von |

~ mindestens zwei Monaten angemessen. Die Formulierung des Satzes 3 ist an
§ 6 Abs. 2 NutzEV angelehnt um eine moglichst einheitliche Begrifflichkeit
zu wahren.
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3. Zu Artikel 1 Nr; 2 (§ 20a Abs. 2a - neu - SchuldRAan)

In Artikel 1 Nr. 2 § 20a ist nach Absatz 2 folgender Absatz 2a emzufugen

"(2a) In den Fallen der Absdtze 1 und 2 ist der Nutzer berechtigt, bis zum
" Ablauf des Monats, der auf den Zugang der Erklirung folgt, fiir den Ablaﬁf des
- ndchsten Monats zu kiindigen, friihestens jedoch zum Ende des Pachtjahres. Im
Falle der Kundlgung ist der Anspruch des Eigentiimers nach Absatz 2 ausge-

schlossen.”
Begriindung:

Mit der angestrebten Anderung des Schuldrechtsanpassungsgesetzés wird eine -

Rechtslage geschaffen, die fiir den Nutzer zu einer unerwarteten Kostenbe-
lastung fithrt. Insbesondere die von dem Nutzer - anteilig zu erstattenden

Betrige nach § 20a Abs. 2 SchuldR AnpG-E konnen erheblich sein. Es ist daher

sachgerecht, dem Nutzer entsprechend der fiir den Fall der Erh6hung des
Nutzungsentgelts geltenden Regelung in § 8 NutzEV auch hier ein Sonderkiin-
digungsrecht einzurdumen. Die Ausiibung des Kiindigungsrechts hat zur Folge,
dass der Nutzungsverirag zum Ende des laufenden Pachtjahres beendet werden

- kann. Der Nutzer hat dann Betrige nach § 20a Abs. 1 SchuldRAnpG-E noch
bis zur Beendigung des Vertragsverhiltnisses zu erstatten. An den einmalig
erhobenen Beitrdgen und Abgaben nach § 20a Abs. 2 SchuldRAnpG-E ist er
hingegen nicht zu beteiligen, denn der diesbeziigliche Erstattungsanspruch
setzt das Fortbestehen des Nutzungsverhaltms:es voraus (§ 20a Abs. 2 Satz 3
SchuldRAnpG-E).

4. Zu Artikel 1 Nr. 2 (§ 20a Abs. 2b - neu - SchuldRAnpG)
In Artikel 1 Nr. 2 § 20a ist vor Absatz 3 folgender Absatz 2b einzufiigen:

"(2b) Die Absétze 1 und 2 gelten sinngemés, wenn swh das Grundstuck im

Elgentum der Gememde befindet."

Begriindung:

Die Einfiigung des Absatzes 2b dient der Klarbtellung, dass die Gemcmdcn als

Eigentiimer von Erholungs- und Freizeitgrundstiicken die Erstattung
offentlicher Lasten verlangen kénnen. :

Zwar hat der Bundesgerichtshof im Nichtannahmebeschluss vom
18. April 2000 - ITIT ZR 194/99 - (NJW RR 2000, 1405) entschieden, dass bei
- grundstiicksbezogenen Leistungen der Gemeinde dieser in analoger
Anwendung des § 5 Abs. 5 BKleingG ein Erstattungsanspruch zusteht, auch
- wenn sie FEigentiimerin des Grundstiicks ist. Zutreffend verweist der
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Bundesgerichtshof darauf, dass die Erstattung der Beitrage gleicherma3en auch

den offentlichen Eigentiimer in die Lage versetzen miisse, seine ihm tatsichlich

entstehenden Lasten erstattet Zu bekommen. Gleichermafien muss dies fiir die

_ Erstattung von offentlichen Lasten, “soweit sie bei Erholungs- oder
Freizeitgrundstiicken anfallen, gelten. § 20a SchuldRAnpG-E bringt dies '
jedoch nicht hinreichend deutlich zum Ausdruck. Insoweit konnte zweifelhaft
werden, ob § 20a SchuldRAnpG-E in gleicher Weise wie § 5 Abs. 5 BKleingG -

analogiefahig ist. Um Auslegungsstreitigkeiten zu vermeiden, ist eine klare
gesetzliche Regelung erforderlich. ' ,
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28.08.01

R-In

Berichtigung

Entwurf eines Ersten Gesetzes zur Anderung des Schuldrechts-
anpassungsgesetzes

Das Bundeskanzleramt hat mit Schreiben vom 28. August 2001
- Az. 022 (422) - 526 02 - Schu 2/01 - mitgeteilt, dass o.g. Gesetzentwurf
versehentlich ohne die Eingangsformel "Der Bundestag hat das folgende Gesetz
beschlossen:” (ibersandt wurde.

Das Korrekturblatt ist als Anlage beigefugt.

Veritieb: Bundesanzeiger Verlagsgesellschatt mbH, Postfach 1320, 53003 Bonn
Telefon: 0228:3820840, Telefax: 0228/3820844
ISSN 0729-2946
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Entwurf eines Ersten Gesetzes 2ur
Anderung des Schuldrechtsanpassungsgesetzes

Der Bundestag hat das folgende Gesetz beschlossen:

Artikel 1 _
Anderung des Schuldrechtsanpassungsgesetzes

Das Schuldrechtsanpassungsgesetz vom 21. September 1994 (BGBI. | S. 2538), zuletzt ge-
andert durch ..., wird wie folgt geandert: )

1. In § 14 wird nach Satz 1 folgender Satz eingefagt:

.Bei einem Veriragsverhdltnis nach § 1 Abs. 1 Nr, 1 besteht der Anspruch nach Satz 1
nur, wenn das Vertragsverhéitnis aus den in § 23 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 oder Abs. 6 Satz
3 genannten Grinden gekindigt wird,”

2. Nach § 20 wird folgender § 20a eingefugt:

.8 20a
Beteillgung des Nutzers an éffentiichen Lasten

(1)  Der GrundstiickseigentQmer kann vom Nutzer eines kleing#rtnerisch genutzten
Grundsticks, eines Erholungsgrundsticks oder eines Freizeitgrundsticks dle Erstat-
tung der ab dem 30. Juni 2001 fOr das genutzte GrundstOck oder den genutzten
Grundsticksteil anfallenden regeimiQig wiederkehrenden 6ffentlichen Lasten verlan-
gen, die auf dem Grundstick ruhen, Das Erstattungsverlangen ist dem Nutzer spates-
tens bis zum Ablauf des zwoliten Monats nach dem Ende eines Pachtjahres fur die in
diesem Pachtjahr angefallenen Lasten in Textform zu erkl&ren. Nach Ablauf dieser
Frist kann eine Erstattung nicht mehr verlangt werden. es sei denn, der Grundstacksei-
gentiimer hat dle verspatete Geltendmachung nicht zu vertreten,

(2) Die Erstattung der fOr das genutzte Grundstick oder den genutzten Grund-
stiicksteil nach dem 3. Oktober 1990 grundsticksbezogenen einmalig erhobenen Bei-
trage und sonstigen Abgaben kann der Grundstickseigentimer vom Nutzer eines
kleingartnerisch genutzten Grundstucks, eines Erholungsgrundstiicks oder eines Frei-



