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Stadtverwaltung Hennigsdorf
SVV-BUro Uber

Herm Schulz

Rathausplaiz 1

16761 Hennigsdorf

Hemr Ramb/ni 24.11.2010

Stellungnahme auf die Anfrage des Herrn Fredy Ofte in der Birgersprechstunde der
SVV Hennigsdorf vom 10.11.2010 durch die HWB

Sehr geehrter Herr Schulz,
sehr geehrter Herr Muller,

zu der uns am 11.11.2010 vorgelegten Anfrage nehmen wir wie folgt Stellung:

Nach § 12 Abs. 3 SchuldRAnpG kann der Nutzer durch einen Eigentumsverlust am
Bauwerk ,Garage" auch nach Ablauf der Investifionsschutzfrist (d.h. 7 Jahre nach
Ablauf der Kundigungsschutziristen) eine Entschadigung verlangen, soweit der
Verkehrswert des GrundstUckes durch das Bauwerk im Zeitpunkt der RUckgabe erndht
ist.

Die Kundigungsschutzfrist fior Garagen endete am 31.12.1999. Da die

_ Investitionsschutzfrist am 31.12.2006 abgelaufen ist, kommt ein
) Entschadigungsanspruch bei Nachweis der Anwendbarkeit des Gesetzes und bei
~ Nachweis der Verkehrswerterhdhung des Grundsticks durch die betroffene Garage

gegenuUber der HWB grundsaiziich in Betracht.

Hieraus ergibt sich, dass die HWB in Ubereinstimmung mit der Rechtslage
entsprechend konkretisierte Forderungen im Einzelfall gewissenhaft prifen wird. Der
Schwerpunkt der Prifung wird sich hierbei auf die Frage der Verkehrswerterhdhung
beziehen. Leider gibt es hierzu bisher nur wenige Hifestellungen, so dass die
Uberlegungen noch nicht abgeschlossen sein kénnen. Aus Sicht der HWB besteht
nach heutiger Einschéitzung for die Annahme einer konkret messbaren
Verkehrswerterhdhung in Anbetracht des im Verhalinis zum unbebauten Grundstick
geringen Wertes der Garage sowie in Anbetracht der damit einhergehenden
laufenden Aufwendungen keine Veranlassung. Es ist aber auch nicht auszuschlieBen,
dass sich in der Rechisprechung oder zumindest in der Fachliteratur hiervon
abweichende Rechtsauffassungen zukUnflig noch durchsetzen werden.

Die HWB ist bemiht, diese Rechtsunsicherheit sowohl auf der Verhandiungsebene mit
dem Garagenverein als auch mit den jeweils befroffenen EigentUmem gifiich zu
kiaren und bietet im Rahmen der Ubergabe von Garagen bei Verzicht auf mdgliche
Entschddigungsanspriche den Verzicht auf Gegenanspriche, insbesondere zur
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Beteiligung/DurchfChrung an Abriss- und Entsorgungskosten an. Zu diesem Thema
verweisen wir auf auch auf die Stellungnahme des Bundesministeriums der Justiz an die
WGH vom 27.11 2009 (Anlage). Aus dieser wird deutlich, dass die Garageneigentimer
aktuell mindestens zu 50 % an den Abrisskosten beteiligt werden kénnten.

Dieser Weg wird vielleicht nicht allen Erwartungen gerecht. Aus Sicht der HWB kann
diese Problematik daher vor allem mit dem angebotenen vertraglich zu sichemden
Kondigungsverzicht der HWB entspannt werden. Mit der langfristigen Absicherung der
VerfGgungsgewalt zugunsten der Garageneigentimer kann jeder Eigentimer nach
eigenem Ermessen in Abhdngigkeit der Nachfrage seine Garage zu einem frei
verhandelbaren Preis rechissicher weitergeben. Diese Regelung ist nach unserer
Kenntnis in Hennigsdorf bisher einmalig. Der durch einen Verkauf der Garage
erzielbare Preis wird in aller Regel deutlich Uber einem nach § 12 Abs. 3 SchuldRANPG
durchsetzbaren Entschadigungsanspruch liegen. Es ist daher eigentlich nicht
nachvollziehbar, warum ein Garageneigentimer diese Méglichkeit auf Kosten der
unsicheren und streitbaren Rechisposition aus § 12 Abs. 3 SchuldRANpG aufgeben
sollte und sich nicht selbst um einen Nachfolger bemuht.

Im Ergebnis bestimmt sich der Wert der Garage dann ausschlieBlich nach Angebot
und Nachfrage und nicht nach rein theoretischen Kalkulationsmethoden, die dem
derzeit noch ,gefGhiten" Wert kaum entsprechen werden. Die sich hieran
anschlieBende Uberlegung, dass je nach Lage, Zustand etc. die Garagen im Einzelfall
vielleicht einmal gar keinen Marktwert mehr haben und sich Uberhaupt kein Kaufpreis
erzielen iasst, muss die Garageneigentomer ebenfalls nicht emsthaft beunruhigen, da
die HWB nach dem angebotenen Vertrag ja in jedem Fall den Abriss auf eigene
Rechnung vornehmen wird. Allein mit der sich hieraus ergebenen Ersparnis lieBe sich
im Ubrigen die Erhdhung Uber viele Jahre finanzieren. Hieraus wird auch deutlich,
welches Risiko die HWB bereit ist zu Ubemehmen, weil Sie dlle EigentOmer in den
betroffenen Komplexen vélig unabhdngig von der GUte der Garage und dem
Zeitpunkt der Aufgabe von der RUckbaulast befreit, sofern diese den mit den
interessenvertreten der GarageneigentUmer ausgehandelten Veriragsentwurf
bestatigen.

Sollten auf Seiten der Garageneigentimer, der Interessenvertreter oder bei Herrm Otte
andere Erkenntnisse zu § 12 Abs. 3 SchuldRANpG vorliegen, bitten wir héflich um
Mitteilung.

mit freundlichen GriBen
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16761 Hennigsdorf
patum  Berlin, den 27. November 2009

_. lhre E-Mail vom 23. November 2009

= Sehr geehrte Frau Villwock,

vielen Dank fur lhre E-Mail vom 23. November 2009, in der Sie sich nach dem Ablauf der
Investitionsschutzfrist und den Abrisskosten for Garagengrundstlicke nach dem Schuld-
rechtsanpassungsgesetz (SchuldRANPG) erkundigen.

Zunachst moéchte ich thnen mitteilen, dass der von |hnen angesprochene § 15 Abs. 3
SchuldRANPG nur Erholungsbauwerke (.Datschen”) betrifft und das dort genannte Datum
des 31. Dezember 2022 (Ablauf der investitionsschutzfrist) nur far ,Datschen” und nicht fur
Garagen anzuwenden ist. Die Investitionsschutzfrist fur Garagengrundstucke ist bereits am
31. Dezember 2006 abgelaufen.

& GemaR § 15 Abs. 1 SchuldRARPG hat der Nutzer grundsatzlich die Halfte der Kosten fir den
o Abbruch zu tragen, wenn
« das Vertragsverhaitnis von ihm oder nach Ablauf der investitionsschutzfrist
vom Grundstickseigentimer gekiindigt wird oder er durch sein Verhalten An-
lass zu einer Kundigung aus wichtigem Grund gegeben hat und

« der Abbruch innerhalb eines Jahres nach Besitziibergang vorgenommen wird.

Diese Vorschrift gilt grundsatzlich auch fur Garagen. Jedoch ist die Frage, wer die Abrisskos-
ten fur Garagen nach dem 31. Dezember 2006 zu tragen hat, in der Praxis umstritten. Einer-
seits wird die Meinung vertreten, dass der Nutzer nach Vertragsende nach dem 31. Dezem-
ber 2006 die Halfte der Abrisskosten zu tragen hat, wenn der Abriss der Garage innerhalb
eines Jahres nach Besitzubergang auf den Grundstickseigentimer erfolgt. Andererseits wird
aber auch die Ansicht vertreten, dass der Garagennutzer die Abrisskosten allein tragen
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sEmE2voN)  muss, wenn der Vertrag nach dem 31. Dezember 2006 beendet wird. Dies wird damit be-

grindet, dass das Bundesverfassungsgericht (BVerfG) in seiner Entscheidung vom 14. Juli
1999 die Nutzung von Garagengrundsticken fur weit weniger schutzbedirftig als die Nut-
zung von bebauten Erholungsgrundstiicken erklart hat. Wenn der Eigentiimer auch in den
_Garagen-Fillen’ die Abrisskosten tragen misste, sei dies mit der Entscheidung des BVerfG

nicht zu vereinbaren.

Die Entscheidung Uber die Rechtslage ist Sache der unabhingigen Gerichte. Das Bundes-
ministerium der Justiz darf nicht den Eindruck erwecken, es wolle auf deren Rechtsprechung
Einfluss nehmen und hat daher die von Ihnen angesprochene Passage _Besonderheiten bei
Garagengrundsticken" bis auf Weiteres gestrichen. Wenn lhnen eine gerichtliche Entschei-
dung zu der Frage der Abrisskosten fur Garagen bekannt wird, ware ich flr eine Mitteilung
dankbar.

Mit freundlichen Grlfien
im Auftrag
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