STADT EBERSWALDE [ DENoRgeRE H
Der Burgermeister

Datum: 09.12.2019

zur Behandlung in Sitzung:

- 6ffentlich -

Einreicher/zustandige Dienststella:
Burgermeister
Betrifft: Anderungsantrag

zur Beschlussvorlage — Nr.: BV/0105/2019

»Dauerhafte Lésung der Garagenproblematik®
Beratungsfolge:
|"Stadtuerurdnetenversammlung 17.12.2019 Entscheidung

Beschlussvorschlag:

Die Stadtverordnetenversammiung beschliefit folgende Anderung zum Beschlussvorschlag
mit der Beschlussvorlage — Nr. BV/0105/2019:

1. der Beschluss der Stadtverordnetenversammiung vom 25.03.2004 mit der Beschluss-
Nr. 5-74/04, welcher als Anlage beigeflgt ist, wird wie folgt gesndert:

a. Punkt 1 des Beschlusses (Beschluss-Nr. 5-74/04) wird wie folgt neu gefasst;

Die Stadt Eberswalde verzichtet bei Garagengrundstiicken bis zum
31.12.2020 einseitig auf vertragliche und gesetzliche Rechte zur ordentlichen
Kundigung von Vertragen im Sinne von § 1 Abs. 1 Nr. 1 des
Schuldrechtsanpassungsgesetzes.
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Ausgenommen hiervon sind ordentliche Kiindigungen, welche aus Grinden
der Beseitigung von Gefahren, Missstanden bzw. Schandflecken im Ortsbild
erforderlich sind.

b. Punkt 2 des Beschlusses (Beschluss-Nr. 5-74/04) erhélt folgende Fassung:

Bei Garagengrundstiicken soll von der im Merkblatt des
Bundesjustizministeriums vom Juli 1996 aufgezeigten Méglichkeit des
Abschlusses eines dreiseitigen Vertrages bis zum 31.12.2020 Gebrauch
gemacht werden.

¢. Punkt 3. des Beschlusses gilt unverandert bis zum 31.12.2020 fort.

2. Die Verwaltung wird beauftragt bis zum 31.12.2020 eine Richtlinie zu erarbeiten,
welche interessengerechte Regelungen zur Garagenthematik beinhaltet.

gez. Boginski
Boginski

Birgermeister

Anlage
1., Beschluss der Stadtverordnetenversammiung vom 25.03.2004 mit der Beschluss-Nr.
5-74/04
2. Merkblatt des Bundesjustizministeriums Juli 1996
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|Fin. Auswirkungen: Ja:[ | Nein: [X]

Haus- Ertrag / Aufwand | Produkt- Sachkonto | Planansatz gesamt | Aktueller
haltsjahr | bzw. Einzahlung/ | gruppe (in €) Ertrag bzw.
| | Auszahlung Aufwand
. (in €)
a) Ergebnishaushalt:
| ) L3
b) Finanzhaushalt: (fir Investitionen MalRnahmenummer: )
Wirtschaftlichkeitsberechnung liegt als Anlage bei: Ja: i
nicht erforderlich: [X]
Erauterung:

Abstimmung mit der Behindertenbeauftragten erforderlich: Ja: [ ] Nein:

Abstimmung erfolgte: Ja: [J Nein: [J
Mitzeichnung Amtsleiter/in: Mitzeichnung Kammerer/in: | Mitzeichnung Dezernent/in:
' gez. B. Jahn gez. Siebert gez. Anne Fellner

Sachverhaltsdarstellung:

Ausgehend von der Veerwaltung sind ordentliche Kiindigungen der Eigentumsgaragen zur
Weitervermietung durch die Stadt Eberswalde als Grundstiickseigentiimer nicht vorgesehen.

Seitens der Stadt Eberswalde werden rund 45 Garagenstandorte verwaltet. Diese Flachen
stehen im Eigentum der Stadt Eberswalde. Innerhalb dieser Garagenstandorte befinden sich

rund 3.200 Garagen im sog. Privatbesitz (im Folgenden Eigentumsgaragen genannt) und
rund 940 Garagen im Eigentum der Stadt Eberswalde. Die Nutzer der Eigentumsgaragen
werden im Folgenden Garageneigentiimer genannt.
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Kurzdarstellung Rechislage - Schuldrechtsanpassungsgesetz

Zur Anpassung der verschiedenen Rechtssysteme hat der Bundesgesetzgeber u.a. das
Schuldrechtsanpassungsgesetz erlassen. Ziel dieses Gesetzes ist es, die fir die
Rechtsordnung der BRD ungewdhnliche und nicht vorgesehene Problematik des
Auseinandergehens der Eigentumsverhaltnisse von Grundstiicks- und Gebaudeeigentum
langfristig zu beseitigen. Endet das Vertragsverhaitnis kommt es zur Anpassung der
Rechtsordnung und der Grundstiickseigentimer wird Kraft Gesetz Eigentiimer der Garage.
Selbstverstandlich endet das Vertragsverhaitnis nicht per se, sondern etwa durch
Kundigung. Hierzu ist in § 23 Abs. 6, Satz 1, 2. Alternative des
Schuldrechtsanpassungsgesetzes ein besonderer Kiindigungsschutz fiir Eigentumsgaragen
bis zum 31.12.1999 geregelt. Zum Interessenausgleich enthalt § 12 Abs. 2
Schuldrechtsanpassungsgesetz eine Entschadigungsregelung in Folge einer Kiindigung
durch den Grundstuckseigentimer. Bis 31.12.2006 hatte der Garageneigentumer einen-
Anspruch auf Entschadigung in Hohe des Zeitwertes des Bauwerkes, ab 01.01.2007 ist die
Entschadigung begrenzt auf die Verkehrswerterhéhung des Grundstiicks durch das Bauwerk
-Garage". Eine Verkehrswerterhohung ist generell bei Abriss der Eigentumsgarage nicht
gegeben. Bei einer anzunehmenden Gesamtlebensdauer von 40 Jahren fur Garagen und
deren Bauzustand tendiert der Wert gegen Null.

Zur Problematik des Verkaufs einer Eigentumsgarage enthalt das
Schuldrechtsanpassungsgesetz keine Regelung. Da der Garageneigentimer dem Kaufer
kein Nutzungsrecht fur den Grund und Boden, auf dem die Garage sich befindet, einrdumen
kann, ist ein Verkauf der Eigentumsgarage - getrennt vom Grundstiick - nach dem
Schuldrechtsanpassungsgesetz grundsétzlich nicht méglich. Wurde der Kaufvertrag
geschlossen und der Kaufpreis fir die Eigentumsgarage bezahlt, so wird der Kaufer den
Kaufpreis vom Verk&ufer zurlickfordern oder Schadensersatz verlangen.

Zur Wahrung der Interessen der Garageneigentiimer hat deswegen das Bundesministerium
der Justiz das Merkblatt vom 01.07.1996 zum Nutzerwechsel bei Erholungs- und
Garagengrundstiicken in den neuen L&ndern herausgegeben und den Abschluss eines
dreiseitigen Vertrages Verkaufer/Kaufer/Grundstiickseigentiimer angeregt.

Selbstbindungsbeschluss

Durch den Selbstbindungsbeschluss der Stadtverordnetenversammiung vom 25.03,2004
(Beschluss-Nr. 5-74/04) verzichtete die Stadt Eberswalde auf eine ordentliche
Kundigungsmdglichkeit bis zum 31.12.2019 und verlangerte im Interesse der
Garageneigentumer indirekt die Frist des Schuldrechtsanpassungsgesetzes um 25 Jahre,

Gleichzeitig wurde hierdurch der Verkauf der Eigentumsgaragen erméglicht.
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Hintergriinde des Anderungsantrages

Soweit die Zielstellung des Schuldrechtsanpassungsgesetzes emeut durch einen
Gremiumbeschluss langerfristig verlagert wird, bedarf es einer Regelung zur einheitlichen
und interessengerechten Handhabung, welche auch den Schutz der Verkaufer
(Garageneigentumer) und die Interessen der Stadt Eberswalde berbcksichtigt.
Dementsprechend sind Regelungen zu formulieren, die u.a. Aspekte der Stadtentwicklung,
das Stadtbild, Voraussetzungen zum Abschluss einer dreiseitigen
Vertragseintrittsvereinbarung oder eines Mietvertrages nach dem Biirgerlichen Gesetzbuch
beinhalten. Denkbar erscheinen etwa Regelungen zu den Themen Nutzungsaufgabe durch
den Garageneigentimer, Instandsetzungs- und Schénheitsreparaturen im Sichtbereich zur
Verschonerung des Stadtbildes sowie der Unterbinden des Garagenhandels. Thematisiert
werden, sollte zudem - im Falle einer ,Fristverlangerung® - auch der Verkauf von
Eigentumsgaragen an K&ufer, die ihren Wohnsitz aufterhalb des Stadtgebietes haben;
verstarkt treten Kaufer aus Berlin und anderen Bundesldndern auf. Eine Regelung wonach
der Abschiuss des Kaufvertrages die im Vorfeld die Zustimmung des
Grundstickseigentumers erfordert, schiitzt den Verkaufer var Kaufpreisrickforderungen
und/oder Schadenersatzforderungen des Kaufers.

Daneben mehren sich die Falle bei denen Privatpersonen Garagen ankaufen, um diese nicht
selbst zu nutzen, sondern diese unter zu vermieten. Diese Handhabung fiihrt soweit, dass
Einzelpersonen eine Vielzahl an Garagen erworben haben. Im Einzelfall befinden sich 17
Eigentumsgaragen in einer Hand. Auch bedarf es der Bewertung der erheblichen MNachfrage
an Garagen an Einzelstandorten und deren Folge. Durch das geringe Angebot an
Mietgaragen sind Eberswalder Einwohner bislang gezwungen, sofern sie eine Garage etwa
aufgrund besonderer Lebensbedingungen in wohnungsnéhe (Bsp. Gehbehinderung)
bendétigen, die aufgerufenen Kaufpreise fiir Eigentumsgaragen unabhangig von deren
Verhaltnismanigkeit zu akzeptieren.
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STADT EBERSWALDE BeschiussNE,

Der Birgermeister 5=74/04

I DB/ Verlage R T/5/04

Datum 25.03:04
Stadtverordnetenvarsamrlumng

i

beschlossen in Gffentlicher Sitzung

Einreicher:
Fraktion SPD
Fraktion PDS

Betrifft: Ldsung der Garagenproblematik
Beschlusstext:

1. Die Stadt Eberswalde verzichtet ‘bei Garagengrundstiicken bis
31.12.2019 fur die Dauer des Planungshorizontes eines
Flichennutzungsplanes einseitig auf wvertragliche und gesetzliche
Rechte zur ordentlichen Kindigung von Vertragen im Sinne von § 1
Abs. 1 Nr. 1 des Schuldrechtsanpassungsgesetrzes. Ausgencmmen
davon 'sind ordentiliche Kindigungen, welche aus Griinden der
Beseitigung von‘Gefahren, Missstinden bzw. Schandflecken im
Ortsbild erforderlich sind. Ab dem Jahr 2020 ist diéser
g8eschluss unter Beriicksichtigung der dann worherrschenden
Situation unter Berﬁgksichtigung der Interessen der Eigentimer
von Garagen undider Stadt Eberswalde neu zu betrachten.

2. Satz 1 des Stadtverordnetenversammlung-Beschlusses Nr. 47-
B93/97 wizrd aufgehoben und wie folgt neu gefasst:

Bel Garagengrundstiicken soll von der im Merkblatt des
Bundesjustizministeriums vom Juli 1996 aufgezeigten
Méglichkeiten des Abschlusses eines dreiseitigen Vertrages
Gebrauch gemacht werden.

3. Die Stadt Eberswalde kann Garagengrundstiicke verkaufen, wenn

a) alle Garagennutzer in einem Garagenkomplex oder - bei
groben Komplexen - einem Teilbereich das Grundstiick erwerben
wollen,

b) der Tausch von Garagen zwischen nicht an einem Kaif
interessierten Garagennutzern und' an ‘einem Kauf
interessierten Garageneigentimern eines anderen Bereiches won
den Garagennutzern selbst - mit Unterstiitzung der Stadt -
organisiert wird,




;2*

c} dér wolle Grundstﬁckswert und alle; Eebenkosten ‘gezahlt

wWwerden.
Zur Ermittlung des Grunﬂstuckswertes 1st dn der Regel ein

Gutachten zu erstéllen, welches ausdrhckllch ‘Besonderheiten

des jeweiligen Garagenkomplexes periicksichtigen soll.

Eberswalde, den 06.04£2004

-

avveryl

Schulz ?Begi;ski : _
Burgerme15ter ) V@rsltzendEr der
5 “Stadtvercrdneten-

versammlung




STADTEBERSWALDE [smen R 7/5/04
Der Biirgermeister :
Beschiuss- Ni.
Einrzichar 1
Frakiion SPD Datum 09,03 .04
Frakiion PDS B
zutthnndMniln affentiicher Sizung
Beschlussantrag

Betrifft: Losung dex Garagenproblematilk

Beratungsfolge:
17.03.04 AWE v bm?ﬂnd
26.03.04 Stadtvercrdnetenversammiung baschijzand

Beschlussvorschlag / Begrilindung:

1. Die Stadt Eberswalde verzichtet bei Garagengrundsticken Tar
die: Datexrdes ?1anuﬁgshorizontes gines Flachennutzungsplanas
einseitig anf verfragliche und gesgtziiche_Rachta'zur
ordentlicher Kindigung von Vertrfgen im Sinne von 8 I Bbss 1

Nr. -1 des Schuld:echtsanpa55ung$g¢$étzes. Ausgenommen davon gind
srdentliche Kundigungen, welche asus Grinden der Beseitdgung vom
Missstiriden bzw. Schandflecken im -Drtsbild erforderiich sind.| Bb
dem Jahr 2020 ist dieser Beschluss unter Beriicksichtigung der
dann wvorherrschenden Situation unter Berlicksichtigung der
Interessen der Eigentimer von Garagen und dex Stadt Eberswalde

nen zu betrachten.

2. Satz 1 des stadtverordnetenversammlung-Beschlusses MNr. 47+
893/97 wird sufgehoben und
wie folgt neu gefasst:

Bai Garagengrundsticken soll von der im Merkblact des
Bundesjustizministeriums vom Jull 1996 anfgezelgten
Miiglichkeiten des Abschlusses eines dreisaitigen Vertrages
Gebrauch gemacht werden.
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Der 'Planungshorizent fiir einen Filichennutzungsplan betrigt 10
bis 15 Jahrse. Der Aufstgllungébﬁ%chiﬁ#srgﬂr die Uberarbeitung
des derzeit giiltigen Fl¥chennutzungsplans fir die Stadt
Sherswalds ist persits gefasst. Insofern kann damit gerechnet
werden, dass der uberarbeitete Flidchemnutzumgsplan in zwel bis
drei Jahren vorlieght. Der neue Fléchennutzungsplan wird die
derzeitige Flidchennutzung unter Beriicksichtigung der
prognostizierten Eihwohnefﬂntwicklung beriicksichtigen.

Daher ist zum einen der Zeitraum fir den einseitigen
Kindigungsverzicht tberschaubar und auchstadtplanerisch
vertretbar und zum anderen ist es aber azuch gesboten, nach diesen
Zeitraum den ‘gesamten Sachverhalt vo6llig neu zu bewerten. Es- |
kann sein, dass sich die Interessenlage der Garageneigentimer in
15 Jahren.versndert hat = fmmerhin sind die jiingstern ‘zu DDR-
Zeiteén erbauten Garagen dann 30 Jahre alt - ‘oder sber naue
st4édtebauliche Aspekte sind denn zu bericksichtigen.

Die lntiten-Hu;;érsehutzfristan ﬁesh

Scﬁﬁldrﬁﬂhﬁgihg;;buﬁgsgqsetzﬁ&”%@pf&nx5&;3}.12;2ﬂ22 abi. Ruch wvor
diesem Hintergrund ist die Stadr gehalten, sich mit den denn
anstehenden Fragen erneut zu beschiftigen. ;

a2,
Der ©. g. Beschluss hat folgendqn-ﬂdrtlaut:

"Die Stadt Eberswalde-wendet im Falle won Garagengrundstiicken
konsequent ‘die Bestimmungen des ;
Schuldrechtsanpassungsgesetzes an..- '~ ;

Bei Erholungsgrundstiicken kann von der im Merkblatt des
Bundesjustizministeriums, vom Juli 1996 aufgezeigten

MSglichkeit des Abschlusses eires dreiseitigen Vertrages
Gebrauch gemacht werden, wenn nicht stadtebapliche oder
anders Griinde dem entgegerstehen.”

Durch den Beschlussvorschlag wird ermdglicht, dass nunmehr
zwischen dem bisherigen und dem neuen Nutzer einer Garage sowie
dar Stadt als Eigentimerin ‘des Grundstiicks vereinbart werden
kann, dass der neue Nutzer an Stelle des alten Nutzers in den
noch zu DDR-Zeiten abgeschlossen Nutzungsvertrag eintreten kann.
Der Vertrag bleibt dabei bestehen und die gesetzlichan Folgen
einer Vertragsbeendigung {insbesondere Ubergany des Eigentums
der Garage auf den Eigentiimer des Grundstiicks - grundsdtzlich -
gegen Zahlung einer Entschidigung und - sofern dle Garage
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innerhall eines Jahres abgerissen wird — Beteiligung des
chemaligen Eigentiimers an den Bbrisskosten) treten dalbei nicht
ein. Somit kann die Garage zukimffig - untexr Mitwirkung der
Stadr - versuBert und nicht nur wis bisher als Vorgriff zuf den
Erbfall, in der Regel innerhalb der Familie weitergegeben
werden.

Der Vollstindigkeit halber und zur Information- fur potenzielle
Garagenkiufer sei arwdhnt, dass die Bbrisskosten fir Garagen hei
siner Vertragsbeendigung nach dem 31.12.2022 allein von den
Nutzern - also chne hilftige Beteiligung des

Grundstiickseigentiimers - zu tragen sind.

Zo. 3. : :

Die Stadt wverbandelt derzeit mit Vertretern Vo Twel
Garagenkomplexen Gber den Verkauf des Grundstiicks. In zwel
weiteren Garagenkomplexen besteht -ebenfalls dberviegendes
Haufinteresse seitens der Nutzeér. Sollte in Anbetracht der
Tatsache, dass rukinfiig der Verkauf von Garagen durch
Vertragseintritt moglich sein wird, weiterhin der Wunsch in
diesen oder auch anderen Garagenkomplexen bestehen, .das
dazygehbrige Grundstéck zu erwerben, s0ll disse Mbéglichkelt
bestenen bleiben. Dies aber nur zu den im Beschlussvorschlag
genannten Badingangen.

Wenn nicht nahezu allée Garagennutzer das Grundstlck erwerben
wollen, kann ein Verkauf aus rechtlichen und praktischen Griinden
nicht erfolgen. £s hat sich im den bisherigen Beratungen und
Verhandlungen herauskristallisiert, dass nur ein WVarkauf nach
dem Wohnungseigentumsgesetz sowchl den Wwinschen  der Wutzer als
auch die Intéressen der Stadt entspricht. Wollen aber nicht alle
Nutzer das Grundstiick kaufen und Teileigentum an ihrer Garage in
Verbindung mit Miteigentumsanteilen am Grundstick erwerben,
wiirde die Stadt Miteigentimerin am Grundstiick bleiben und kann
an den verbleibenden Eigentumsgaragen nicht ohne weiteres
Teileigentum begriinden, da diese ja im Eigentum der Nutzer
stehen. )

Die Nutzer haben jedoch die Mdglichkeit, Garagen unteréinander
zu tauschen oder ihre Garagen an Kaufiniteressierte zu wverkaufen.
Dadurch kann eine zu 100 Prozent interessierte
Kaufergemeinschaft geschaffen werden. Ellerdings missten die
Rechtsverhiltnisse durch die Kiufergemeinschaft selbst geordnet
werden. Die Stadt kann dabei nur eingeschrénkt helfen.
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Vorstellbar sind-das Herstellen wvon Hontzkten oder aber die
Ubermlt;-unq won- Adressen bzw. ganzen ﬂdIESS1lELEn; gllerdings
unter Beridicksichtigung von Datenschutzbestimmungen. Auch das
Verfassen von Rundschreiben an alle Nutzer eines
Garagenkomplexes kimite eine solche Serviceleistung darstellen.

Dass der volle Grundstiickswert zuzfiglich aller Neberikosten
gezahlit werden muss. ist darin begrindet, 'dass. sich die Stadt
Ebgrswalde an die gesetzlichen Bestimmuingen, hier insbesondere
der Gemeindeordmnung, zu halten Hat, nsch denen eine Gemeinde
Verm@genswerte nicht unterhalb ihres vollen Wertes verdubern
darf.

Bei der Tedlung won Grundsticken muss u. i. ‘eine VielZahl wvon
baurechtlichen, katasterlichen nachbarrec1tlichen und
grundbuchrechilichen Vorschriften beachtet werden. Insofsrn
werden sich die Wunsche einer Kiufergemeinschaft nicht immer mit
diesen VorschHriften und den privaten Interessen der Stadt (z. B.
das Verbleiben von selbststéndig nicht nutzbaren Restflichen bed
der Btadt) detken. Hier wird im Einzelfall durch die Mitarbeiter '
der Stadtverwaltung ein Abstimmungsprozess zu moderieren sein.

Die Zwischenverpachtung von Garagengrundstiicken an einen Verein
ist zwar grondsdtzlich mbglich, 1&st aber dberhaupt nicht die
vermeintlichen Probleme des einzelnen Garagenbesitzers. Der

-derzeit bestehende Nutzungsvertrag wird dann lediglich zwischen
dem Verein und dem einzelnen Nutzer: we;targefﬁhrt, ohhe dass

sich rechtlich daduzch irgendetwas dndert. Der Verein — alsc die
Nutzergemeinschaft eines Garagenkomplexes - jedoch muss die
Verwaltung des Garagenkomplexasz iibernehiien, was letztlich nur
erheblichen zusdtzlichen Aufwand und unter Umstinden sogar eine
zusétzliche finanzielle Belastung {z. B. dutch eine erforderlich
werdende Entschédigungszahiung) chnme rechtlfche oder
Eatsachliche Vorteile fir die Nutzer mit sich bringt.




I’cnummn sowelt dle Gﬁchtedene'nwﬁwtmmnr;gung angﬁprochen
wurde — der Bundesregienung ald Material zu dberwelsen urid den Frak-
tionen des Dédtschen Banidestags zur _Ken.n_uus Zu. geben,-Die Bundes-
regierung hat eine interministerielle Arbeitsgrippe gebildet, welche dia
Mbglichkeiten einer ?’Erhesserten Mtetsvermgun,g der betroffenen Frauen
prilft ...

Wi inn den ‘i.?'m]zhrzn Errg]:htm den I’amtlunsauﬁqhu;s zahlrdche Einga-
bent aus den neven Lindern, in denen cine schnellere Anglsichung des
akeuetery Rtntmwu'ts (Ost) auf das MNiveau des aktuellen Rertenwerts
(Westy gciurdl:ﬂ_ “_rurde Die” Fetenten l-:ﬁ_tmr:rteﬂ imshes., dass trotz
differenzierter Renmendnpassung fwlschen den dlten und néaen Lindern
zum 1.7.2001wnd 1.7.2002 der Abstand zwischen den’aktuellen Benten-
werken g,:ﬁﬁemm:le Der Petitionsaysschuss enitgegnete, dass sich zwar dle
aosoluten Abstande owischien den aktuellen Henteriwiecten seit dein Jahre
2001 vergrOfert. hiitren, sich aber det relative Abstand qaufden s e d.E'l‘-
Umsetzung des sodalpolitischen Ziels, den akhisllen Renterwert (Os1) it
100 v H des akruellen Rentenwerts {West) anziiheben, allein aﬂ.’mmme -
werringert habe.

Meben Eingabien mit gesetzgeberischin Anliegen wirtde m;d 600 Petitio:
nen Beschwerds iber die Arbeltswelse der Rm:ehverslmenmgmﬂgﬁ ungd
i Emtenbtmchmmg:m Einzeifall gefiinrt; Fier konmits im Rahmen der
Petitionsverfaliran in' zah]re[ttten i-‘ﬁlien hbhilEe ge:schaﬁm werden, .

"

Zum Nutzerwechsel bei Erholungs-und
Garagengmndstucken in den neuen Landern
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‘neben. dem alten und -nenen Nu:ru- auch dex Grlmdstut}cmgmmmef L

betmhgtﬁﬂﬂ‘mmﬁerﬂﬁuf:rk&nntufdl&se%s& tz‘ummmlmg'du
Gtuqdmm:;gmmmm iy den besteherden Nertrag e:nﬁm, an

Merkblatt des Bundesmjmstenums der Justiz Julﬂ A ? % dessen Jnhﬂtmmmhﬂlmemﬂharakmmhmﬂbngm nichts dndert.

A, Was gilt vor dem ‘u’ednauf der Eauhchir.ed:

Mancher Biirger much:e oder muss das Erhalung,s- ﬁdez_ﬁhrageng:md—_
chlogsa- =

stisck, das or auf Emamudlagr eings bereits 7o DDR-Zeiten 3
nen Vertrags i, . Die Gnmﬂe hierfiic sind vielfEltig Viele
betroffane Birger vﬂnllmdamdas Erhnlungx» bifer Gmg{nyunmuckau

ainen anderen Witzer waitergeben und dipsem dis %ﬂ;hmmdhaus die-:

Laube, den Bootsschuppen,-die Gatage usw, (o Fnigendﬂ't Baulichkeit
genannt) und die Anpflansangen auf derm ' Grundstiick verkaufen, wie es
schon zu DD Zeften iblich war. Auch die Rechtsnachfolger shem. wolki-
eigener Betriche, aub die’ dag E1genmm an den: vom' Rechisvorzanger
errichteten Baulichkeiten Tibergezangen'ist, wollen hufig diese Baulich-
keften verkaiifed. Um einen solchen; Nutzﬂ'm_chseldﬂhﬂmch bezmra.u-!
dungsfrel hertlehuf‘.!h:en,. nifissen aber adtf:ﬂ-mﬁe'ﬁhmﬂ*ds SchuldR-
Anplraml.1. 1985 folgende rechtiichen Mpﬂw: h;a.gﬁtet w&rdf.i:a "

1 Die vofr dem Nutzer auf dem .Erhnllmgsgxundsmm gg:gewmmenm
j :Anphmungmund die von-ihim darauf ercichtete Baulichkeit sind vom

Figentunisrecht. m-Gmndatﬁck unabhang!gﬁ EEgenwm des MEEE ;

{vgl AT 231 % 5.0h5. T EGBGE): Der Nutzer st deshalb rechtlicn in der
Lage, Anpflanzungen und Baulichkeit an einen Dritten zu verkanfen
wrid 1k dag Eigeritnm daran zogbertragen, Ein eﬁupre:chenﬂﬂ?e-tmg
brauehl nichtnotastell heurkundet 7 werden

2 Det Kavf der Anpﬂmuungﬁn t.;nd der Baulichkeit allein berechriat aber
den Kaufer nicht dazu, das Gml:nd.stuck. -aufd'm:n <ip s:th‘h-a‘indm Faid
nutzen oderzebettaten: Dicse fechte geniefs dg'Kiuﬂr-meubngf_ns
aucl'nach den ‘-rmn:fmﬂnu des ZGE der DDN= :?ur"'wenn.uu.j:h Mo
ter oder Pichter des Grundsticks wird,

3, Anders als mach den Voeschelften des ZGE der DDR hraruch: dﬂr.Kﬂu.fEr
alierdings richrin jeder Fall ener neen Miet- ader I-‘a:h.t\l'ﬂ‘ragmlt dem
Grundstud:sr. gentiimer abzuschliclen, Ot wird) than schon deshalb
keinen megeny Vertsdg abechiieben wollern, wedl dies svingerd die Auf-
itsung dés alten Vem-ag verlangern” wi.l:dﬁ Dz %E hirte. THe!
Scendigung des alten Vertrags wiederunt fiihrt nach § 31 des SchuldR-
AnpG dazu; dass das Eigentuman dm'BauHcheIf !n,ra’ﬂ: Gesebm aJJ.fdzn
G:undsm:ksﬂgmhimﬁ' ﬁbergﬂtr_ :

. Diese Folge wizd vermisder, wenn der K&iﬁfﬂ'dﬂﬂ.ﬁpﬂmm@nmd der

Baulichkeit den abten Yerirag des Nutzers ubernmmmt Bine solche {Thex
nahmes: srfalgy dlnch\ehﬁea d:msedtlzen 'V!rLta.z an. dessan: Ahachl-.tss

ron
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5, In dem dreiseitigen Vemag kinnen bei Bedait auch mhaltliche. #i.flde-
rungen des Nutrn
Absprachen mmqungmmgﬂln zgtr Tt‘ertrag&hemdigung, o Nebens
phlichten LLEL wfgmmmnodgrmﬂlmdene Versinharungen Risrzn

ahggundmwm Dier nﬁubﬁ:ul:gr und de Gmﬂdstﬁth&agﬁntumef:'

kinmen den Vertrag aher au-;h m-ﬁtﬁfj_eﬂarz,elc elmem‘ei' mlick dndern.
6. In m&prc:hmd:r Weise kann: auch bEn einemn welterin neueﬂ'lv:ht‘n

Mutzsrwechsel vorgegangen werden, Dgnn AnpHanzungen. und Raulich-

keit-blethen Eigertum des Mutzers: ﬁng'e, wiet der zi DD-Zeitan
abigeschlussens w&ﬂng;vma-' seinem Bestand erhalven blaibt,

o mekrm'negHNubmgsumgubwdﬂs-
mﬁ.’mmﬁdwm Ziffi3 alfgefiheten Rechts-
: : niicht mehr den Bestimimun:
124 _su:h. aﬁe‘iﬁmch e BGE.

B Was gilt: pa:cﬁ' e i
Nun ist &5 denkbar, dass Eﬁthmﬁum:r _ﬁ:.gghd'lﬂhmst in !Jnktnnmu
dar Hechtslﬁﬁz-ﬁg!wﬂhahaﬂt' iteinem Deitten verkauft hat, ohne dass
sugleich schon eahemmgll’ﬁhz Vereinbarliiy zwischen dem Kiuferund

“dem ﬁmnumm:mtﬁmer (ber die Nuteing des Gnmdstuf:h citlige-

schlossen worden st Wielfach Wirdnamllmm‘ngemmmen dags man bin

dem Verkaut der mmm’a-.gfei;n ans dem bestehenden Nutzengs- ©

rechtsvertalinis sei. Diese Annahme ist aber ebensa unizo-

toaflend MﬁﬂfmA\uﬂmeﬁung' ‘alleln mit dem Veskauf der Baulichkelt dem

Hhular dasm&rwnmmwﬁs_

den genannthfﬁlmﬁﬁt}@ﬁdmm beachten:

i Andmalsskﬁi‘f&tgmh;sh‘gumab dem Recht der ehern, nr:eramenre
ist der Kanfvermag uber die Baulichkeit bei feblender Ubsrttagung des
Nul::ungsm:hu micht richti: mdm it Rachummgeln hehalter,
die zum Ricktrittaresht urd = it sie der Verkiifer zu verireten hat -
T sduammansia:ﬂ:hm dis Kiiufers gegen den Veskiuler fuhio
{85433 Abs. 1, 435,437, 323 u. ZR0{f BGR). Gegentiber des Grund.
stﬂd;sedge:;mu wird dem Ki‘uf:r dagigan ]'.I.IJ.'I: -ias Wugmhmm:ht

cbzgl. dﬁﬂmﬂ.{iﬁﬂkﬂtmblubm

2 Drer Biufer der Baﬁh‘:m:q'lt sollre sich in| diesen Fillen/bemiihen, sirie
| dern Gnmdsmdm:gertﬁﬁ:ﬂ 1.'|l;u:r

1-feref]nharur=gnﬂil.‘uwn1-’=im§wuﬂd
die bernanme dfm alten aDﬂR—Nutrungﬁmngs  herbeizufiihren.)

3, Wenn diage’
fﬁrfmwrﬁm“wﬁam knmm =

wmn‘hart werden. s kdnnten bapw,

gm;zh.qitﬂ'n wird nurder Abschluss eines m

detiicks mngmiumfﬂi haEu:n. o




aleer Nutzungsvertrags (zwischen Verkanfer und Grundstiickseigen-
tllmer) ¥oraus, DJ&,,Eﬂ._endigmg dieses Verragsverhalnisses: wicderum
Hihrt dazu dass das Eigentum an dem ".-'uﬁ:dm*cndhau,s ‘nder an der
Garage nach & 11 Abs. 1'SchuldRADDG auf den Grundstuck:elegemﬂmef
uhergeht.?:labeiﬁtﬁun?hubhch ob derurspringhche MNitzeedie Bau-

lichikeit bmu.we:kau& hat ader richt. Wardér muhutsag allerdings
Bereits geschlnssen und der Kaufpm.s gezahit, so wird der »Kaifers den
-'Kauﬂmm vam ‘..FErkﬂuftr ﬂJIﬂti{fBIdem wedl g1 fa g zuﬂﬂdl;t‘ BrWOr-
bene Eigebium infolge da: Authebung des unspriinglichen Nutungs-
verliags an den Grundstickseigentimer verlazan hat.

Jens hieyer-Ladewig

EMRE :

Komwention zum Schotz der Menschenrechte und Grundfrefhsien
Haridkommentar

Momas Verlagsgesellschaft, Boden-Boden 2003

517 Seiten, geb., 69

Die Rechisprechung zur EMRK entwickelt sich casani. Da die Urteile des
EGME in Stra@burg nur @uf englisch wnd franzosisch abgefasst werden,
sind sle fur dewtsche Jurlsten schvwer oginglich. Ubersetungen erschal-
ren gelegertlich i dieser Zeitschrift, der Pund der EuGRE Gleichwalhl]
Dleitt der GroBteil der Srrafburger [orisprudens weltpehend voentdeckn,
Wie MeperLadewiy Inselném Vorwort sutreffen-bemerit; ist diesich darus
ergebende Wisserslicke bedenlkdich. Denn die EMRIC in-threr Anslegung
wird auch fis Deutschland immer wichriger, iund es wird langtristig kein
Weg daran worbeifiibren, das einfache Gesetzzstecht sowis dis Grund.
rechte kony mmnskan.t’mm Ausrulegern, um memluﬁgeq ans Stralhurg
Fawermeiden:

Der Autor-hat sich das Ziel gesetst, J;iun:h eing prmmahe Kommen-
tierung die wesentlichen Aspekte der EMRR-Rechtsprichung elnzufangen.
Ini der Tat werden die wegweisenden Urteile aus den 1%80er und 90er Jah-
ren: nachgewissen, als anch viele Urtelle des nunimehs stindig tagenden
stteneny Gerichtshofs. Unsingeschrankt kann das Buch '@kher 2l Fund-
stelle und Nachschlagweek fie das Aufepiren einschlsgiger Rechtspre-
chung empfahlen werden., Gérade die Auswertung der neneren Judikatur
izl vort bespnderdn Wart, 15t dochi der Komanaitar von FroovsinPenkeT in
seiner 2. Autlage aus dem Jahr 1996 sunehmend Weniger in dec Eage, ein
abachlichendes Bild abee den Stand der Rechisprechurgy s geber.

Umgekehtt sto81 der Handkommentar schnell an seine Grenzen, wenn
©s dardm geht; kemplexere Zusammenhinge des materiellen Rechts zu
erliuter pder gt o bewerten. So durfre etwa der in-vier Bandziffern
verpackie Abschnitt iiher das Verhiltnis der EMRK zum Menschenzechts-
schute in dec ELT (5. 35% a.m:rr Leser chne fundierse Varkenntnisce W
weiterhelfen. Die bediirftige Unsercheldung des Gerchtshofs,
cie territerizle Anwendbarkeit der Konvention fiir Akte tirkischer Soidaten
auf Notdzypern zu bejahen, sie fiir NATC-Bombardements inJugoslawien
aber oo vemneinen; wird schlicht dbergangen {5, 38). Wenn sich Meyer-

Ladewiy austahinswelsd rl einer c‘:gf‘:u:n Stellungtabmie durchringt,

so falle diese dagegen iiberzéugend aus, 5o etwa selns Einschitzung, die
Abrrelchungen des BVarwG zu den St:a;Ebmger Judikaten zum Abschle-
bungsschuer bei:nichtstastlicher Verfolgung gem. Art. 3 EMRE swien

-spedenklichs (365} Gute Orenterongshilfen bmﬁ.ﬁ-mn Uberblick ober

das rv der Praxis zefitrale Recht 2if ein faires Verfahren (ARt & EMRK), wib-
renid der Rezensent dis Auseinanderssetaning mit dem Verhilinis won Staat
und Flrche oder den Bespndecheiter der Prassefretheit bei der Kommens
terung der Religions-und Melnongsfreihieit {Ar, O o, 10 EMRE) vérmisst.
Tm institufionellen Teil (5: 215-323) gelingtes dem Autorn, kunzund prig-
nant des Straburges Verfahren 1dF des 11, Zusateprotokolls aufrubiereiten.
Etwas irritierend erschieing allenfills die Auflistung von Bewelslastregeln
(5274 D3 Erfordernis einer stichhaltpen und ausreichinden Begriin-

dung staatlichier Stellen fir einen Eingriff gehiet sicher nicht zom Thema.

des Bewtises strittiger Tatsachen, sondern ist ﬁm Anforderung des mate-
rielien Verhaltnismaligheltsprinzips.
Am. Eride des Handbuchs sind ntwlicherweise noch diejenigen Texte
ﬁedmckt, die fordie Erhe elner Beschwerde aus praktlscher Siche
euting edlangen, namlich die Veﬁah:enmmung und dits Merkblait
fl.h Beschwerden. =
Gemescen an den eigenen Ansprﬁchen 3 sIch Insgesamt ein. posi-
tivies Fazit. Der Handkommentar sic EMRK 'l.'l‘ﬂ'tdl‘.l:l'.lg‘t konzéntriert die
wichugsten Aspekte deeStruBburges Rechtsprechiingund erleichtért durch
seine Aktualignt das Auffinden einschisgiger Judikate, welche auch #ir
die Austepung und Anwendung deutschen Recits von Bedeutung: sein
kinnen. Insolers konmnte Meper-Ladewireing imimer grofer klaffende Lacke
schileBen. Fiir eine vertefis wissenschaftliche Auseindersctzung mit dem
Staff hlatht dagegin ein Rickgriff guf den Kommientar von FrovelnFekert
schomangesichts der(bewusst) spardich guhaltxnmlimahu inwelseund
Bewertungen im Handkommentar unentbehelich.
Tir. fmn‘lr T—'Fn!:ﬁnpjvtnf Brilcoel
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Thaenas Raiser/Karkhdichagl schimidt/Peter-Friedrich Bultmann
Anwaltsklausuren.
Klausurenlehre fiir Anﬁnger lyfe § Fartg:sdﬁmtene

* Verlog C H. Beck, Minchen 2003

334 Seiten, kart, 17350€

fum gichtigen Ze]tpunk: haben faserSchmidy Bl imann sin fur fl1-e e
Furistenausbildung wichtiges Buch worgelegt. Die Gesetz zur Reform. der
Juristenaushildung v 1172002 st #o 172003 10 Keaft géteoten. In den
medsten Bundeslindern wird die ‘jewellize landestechiliche Umseltzung
ebenfally noch-in digsem Jahe wirksam. In Brandénburg und Berlin— beide
Lazder haken inhalispleichs Gesetze — Ist dies selt dem 172003 der Fall:
Irrvielen juristischen Fakultiten lHeger bereits noue Smdien- und Pritfungs-
drdmangen vor Bereits mit dem Wintersemester 2003/04 kann deshalb an
den mejsten Umvmumn Iten:htswtssem:hatt nach nensmn Rethtstudlm
werden..

Die Vermittlung der Pﬁlchttarhe: M:dkﬂnfﬂgdlepmkﬂsche Hﬂdeutung
und Anwendung des Rechis einschlisElich der Rechtsberatung berdck-
sichtigen milssen. Die mmlt&nﬂmﬂﬂtc)\mhlldungbegmntan derLiniver-
sittit: Aufgaben’und Arbettfmethoden der htlichen und aultergorlcht-
lichen Vertretumg von Parre'km der Rechiskeratung und Rechtsgestaliung
im privaten und im éifentfichen Recht sowie der Strafverteidigung, der
Konflikevermeidung und. der Streitschlichtung solien In Lehrveranstal:
tunigen vennithelt werden.

Fiir 'die nun mit dem Studium der Rechtswissenschaft bjtg;r.nntndcn
Studenten bletet das von den Autoren = erfahrenen Wissenschafilem
v Praztikerni=verfassre Werk eine hervorragende Grundlags: sich-mit
den- Methoden des R:et'hubarawng und Rechisgestaltung verttaut zu
machen:

Das-Buch gﬁed-e‘rt sich.in einen fhearetischen und glnen p.ral:thchcr"
Teil. In einer Art allgetneiner Einflilcung werden “dis Unterschiede zwis
sthien der Richiter- und der Anwaltsausbildung deutlich gemacht. Fie sehr
geiungen halte ich, dass die Verfasser dic Beratungs- und Gestaltumes-
au;}aaen T?palaﬂ.sle.ml P.uth wenm die’ von. fhnen htﬁusgﬁarhﬂmtm

- Rechtliche Planung von 'umhabm Ausloten rechilicher H#nlﬁlungx-
splelriume und Vermetdur g rechtlicher und sgzialer Konflikte )

— Réchtliche Kontralle vorandener Regelwerke

= Rachtsges:almng; Nﬁrmsrrmmg; und: Vert'agsgistal:rung i

< Aufergerichrliche I.r"tglmse.nvm etl.m.g gfgmubu #ingr Gl:gmp:ﬂrei.
und Konflikiregelung i

- Pmmre:tﬁémgiw
sichina iR nicht e:er:sarf trennen lassen, so b!mldlesermmm
sehir pute tisghe: }.{Hgﬂ il

Die Atiteren eriautern anrschau:l:m und gutverstindlicl die ‘vlcth;-dcn
der Bearbettung vor, ben'zar Rechtsberatung und Rechispestalring:
Det yor ihnen datgeste‘llte Anfban der Lasurg von Anwaltbaufgaben ist
sehrput nathvcﬂlziehhfarunddﬂrfte den Studierenden elie wemfolle Hilfe
sEin.

£u Rffhtwmsm dig Aumren daraufhin, dass & unerlasst[c"r' ist irieten
der anwalsorenterien Ausbildung die gerichtsorientierte nicht zu ver-
gessers. Thee These, dass das Recht im Drefecksverhalents swischen adver
SO han:irJ.nden In’ggressenvemtrﬁn und unpaqrul:m dner thien

stehenden term cTitste o wirkct und deshalt beides gdlﬂirrvm;!l_n
muss und g—utchbﬂam béides behqr:s:hrm Il oDy kanor'nur.
LN teErteEE werden,

Maz Buch belisst es nicht IJEi thau:em::hm Ausfﬁ.h'mp;m, somdern
enthale einen umfangreichen prakeischien Teil, Dieser goeift die ober dar-
gastellten fnf Typen der Beratungs- und Gestaltungsacizaben wieder auf.
Tedém Themenkompléxwarden mehrére Klausuren mit Losungshimwelsen

zugeordret. Sehr gut Ands ich, da.ss nach den Lﬁwngshlm-rﬂsm jeeils
naoch d:dakthchcﬁmnkmlgm

Insgesamt kann das Buch als =in gﬂiung%nﬂ an den vetsnderien Ats- .
bildungsbelangen orientiectes Werk fitr Studicrende, Universititen uind
Prifungsdmter emptehlen werden,

us-Ulrlch\Eanéht& MTM!HEM mhr;wﬁuwamts
Ha i fi:i‘ﬂr‘j Hrﬂudé‘:fhurr

s il Neuejumz;?f.?{?#i :




