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Entwurf eines ... Gesetzes zur Anderung des Schuldrechtsanpassungsgesetzes

A. Problem

Wird ein dem Schuldrechtsanpassungsgesetz unterfallendes Nutzungsverhéltnis beendet, steht dem Nutzer
eine Entschiadigung fiir errichtete Bauwerke und Anpflanzungen zu. Die Entschddigungshohe richtet sich
danach, welche Partei das Vertragsverhiltnis aus welchem Anlass kiindigt. Nach dem Willen des Gesetzge-
bers sollen sowohl die Nutzer, die aus eigenem Anlass kiindigen, als auch die, die aufgrund vertragswidrigen
Verhaltens gekiindigt werden, finanziell schlechter gestellt sein als sonstige Nutzer. Diese Differenzierung
wird seit Inkrafttreten des Gesetzes von Nutzerverbanden und Sachverstandigen kritisiert. Durch eine Ent-
scheidung des Bundesgerichtshofs, Urteil vom 12. 3. 2008 - XII ZR 156/05 -, wird diese Differenzierung
nunmehr endgiiltig.ad-absurdum gefiihrt. Danach kann ein Nutzer, der durch sein Verhalten Anlass zur Kiin-
digung gegeben hat; im Einzelfall eine hthere Entschiddigung beanspruchen als der vertragstreue Nutzer,
dem der Grundstiickseigentiimer rechtswidrig oder aus Eigenbedarf kiindigt. Damit ist eine vollig willkiirli-
che Rechtslage entstanden. Die Hohe der Entschiddigung richtet sich nicht mehr nach sachlichen Kriterien,
sondern iiberwiegend danach, welche Partei das Vertragsverhiltnis zuerst kiindigt. Aus der geplanten lang-
fristigen, sozialvertriglichen Angleichung der Nutzungsverhiltnisse von Erholungsgrundstiicken an BGB-
konforme Rechtsverhiltnisse ist ein durch Zeit- und Handlungsdruck geprigtes spekulatives Termingeschift

sui generis geworden.

B. Lésung

Die zu leistende Entschidigung bei Beendigung des Vertragsverhiltnisses wird einheitlich mit mindestens
dem Zeitwert des Bauwerks und hochstens bis zur Hohe der Verkehrswerterhohung des Grundstiicks durch

das Bauwerk ohne Differenzierung nach Kiindigungsanlass oder kiindigender Partei geregelt. Dariiber hin-

* Wird nach Vorliegen der lektorierten Druckfassung durch diese ersetzt.
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aus werden die Kostentragungspflicht der Abbruchkosten einer Neuregelung zugefiihrt sowie die Formalien

fiir die Nutzungsentgeltanpassung erweitert.

C. Alternativen
Keine.
D. Kosten

Finanzielle Auswirkungen auf die Haushalte von Bund und Lindern sind vorab nicht einzuschétzen. Da die
Rechtsposition der Nutzerinnen und Nutzer gestarkt wird, konnen im Einzelfall erh6hte Kosten auf die Ei-
gentiimer — also unter anderem auf die Kommunen — zukommen. Eine die Entschidigungs- und Abrisskos-
ten auslosende Beendigung des Nutzungsverhaltnisses liegt allein in der Sphire der Parteien. Zeitwert und
Verkehrswerterh6hung unterliegen jedoch einem stetigen Wandel und sind einzelfallabhangig. Vereinba-
rungen zwischen Nutzern und Grundstiickseigentiimern kénnen andere Regelungen bis zum Ankauf durch
den Nutzer beinhalten. Allein durch die Festlegung des Zeitwertes als Untergrenze der Entschidigung kann
nicht zuverlissig auf eine Erh6hung der Belastung geschlossen werden; da die Verkehrswerterh6hung durch

das Bauwerk auch nach jetziger Rechtslage nicht durch den Zeitwert begrenzt wird.
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Entwurf eines ... Gesetzes zur Anderung des Schuldrechtsanpassungsgesetzes

Vom...

Der Bundestag hat das folgende Gesetz beschlossen:
. Artikel 1
Anderung des Schuldrechtsanpassungsgesetzes

Das Schuldrechtsanpassungsgesetz vom 21. September 1994 (BGBI. 1 S. 2538), zuletzt gedndert durch ...,
wird wie folgt gedndert:

1. § 12 wird wie folgt gedndert:
a) In Absatz 1 wird nach Satz 1 folgender Satz eingefiigt:

,Der Anspruch auf die Entschddigung entsteht zum Zeitpunkt der Beendigung des Vertragsver-
héltnisses.*

b) Absatz 2 wird wie folgt gefasst:
»(2) Die Entschiddigung bemisst sich objektiv nach der Erhchung des Verkehrswertes des Grund-
stiicks durch das Bauwerk, jedoch mindestens nach dem Zeitwert des Bauwerks zum Zeitpunkt
der Beendigung des Vertragsverhiltnisses. Wird das Vertragsverhiltnis nach Mallgabe von § 23
Absatz 3 gekiindigt, bemisst sich die Entschiadigung nach Satz 1 nur nach dem Zeitwert des Bau-
werks zum Zeitpunkt der Beendigung des Vertragsverhiltnisses.

c¢) Absatz 3 wird aufgehoben.

d) Die bisherigen Absétze 4 und 5 werden die Absitze 3 und 4.

2. § 15 wird wie folgt gedndert:
a) Absatz 1 Satz 2 wird wie folgt gefasst:

,Der Nutzer hat einen angemessenen Anteil an den Kosten fiir den Abbruch des Bauwerks zu tra-
gen, soweit dies im Einzelfall zur Vermeidung einer groben Unbilligkeit erforderlich ist.

b) Die Absatzbezeichnung ,,(1)“ wird gestrichen.
c) Die Absitze 2 und 3 werden aufgehoben.
3. § 20 Absatz 3 wird wie folgt gedndert:

a) Dem Satz 3 werden die Worter ,,und zu begriinden® angefiigt.

b) Nach Satz 3 werden folgende Sitze eingefiigt:
,Dabei ist anzugeben, dass das Anpassungsverlangen gem#lB Satz 2 erfolgt. Zur Begriindung
kann insbesondere Bezug genommen werden auf ein Gutachten des ortlich zustindigen Gutach-
terausschusses iiber die ortsiiblichen Nutzungsentgelte fiir vergleichbar genutzte Grundstiicke, ein
Gutachten eines Offentlich bestellten und vereidigten Sachverstdndigen iiber die ortsiiblichen
Nutzungsentgelte fiir vergleichbar genutzte Grundstiicke oder entsprechende Entgelte fiir die

Nutzung einzelner vergleichbarer Grundstiicke, wobei dafiir die Benennung von drei Grundstii-
cken geniigt.”



4. Es wird folgendes Kapitel angefiigt:

) Kapitel 7
Ubergangsvorschriften

§58
Auf Vertragsverhiltnisse, die am [einsetzen: Datum des Inkrafttreten dieses Gesetzes] beendet

wurden, sind die Vorschriften §§ 12 und 15 in ihrer bis dahin geltenden Fassung weiter anzuwen-
den.*

Artikel 2
Inkrafttreten
Dieses Gesetz tritt am Tage nach der Verkiindung in Kraft.

Berlin, den 16. Juni 201017. Juni 2010

Dr. Gregor Gysi und Fraktion



Begriindung

A. Allgemeines

Bisherige Initiativen zur Anderung des Schuldrechtsanpassungesetzes wurden mit Pauschalverweis auf die
Entscheidung des BVerfG, Beschluss vom 14. 7. 1999 - 1 BvR 995/95 u.a., VIZ 2000, 42ff, zur Verfas-
sungsgemiBheit des Schuldrechtsanpassungsgesetzes abgelehnt, vgl. Beschlussempfehlung BT-Drs.
16/3207. Entgegen dieser Auffassung hat das BVerfG (wird ausgefiihrt) keine abschlieBende Entscheidung
dariiber getroffen, dass die Regelungen ausschlieBlich in der bestehenden Fassung nach Art. 14 Absatz 1 GG
Bestand haben konnen. Die Entscheidung steht somit einer anderweitigen Regelung nicht entgegen, § 31

BVerfGG.

Gerade im Hinblick auf Art. 14 Absatz 1 GG hat der Gesetzgeber einen erheblichen Gestaltungsspielraum,
da die konkrete Reichweite des Schutzes durch die Eigentumsgarantie durch-Inhalt und Schranken bestimmt

wird, die Sache des Gesetzgebers sind, Art. 14 Absatz 1 Satz 2 GG (vgl. BVerfG, a.a.O., Seite 43).

Das Vertragsverhiltnis zwischen Grundstiickseigentiimer und Nutzer ist durch das ZGB der DDR geprigt.
Soweit daher das Eigentum durch Nutzungsrechte und Entschédigungsregelungen belastet ist, beruht dies
auf einer einvernehmlichen Vereinbarung zwischen diesen, vgl. §§ 312 ZGB-DDR. Eine einseitige Entlas-
tung der Grundstiickseigentiimer von freiwillig {ibernommenen Verpflichtungen zu Lasten der Nutzer wider-
spricht auch Grundprinzipien zivilrechtlicher Vereinbarungen nach dem BGB. Die Entscheidung des BGH
NJW-RR 2008, 1047ff hat verdeutlicht; dass der Gesetzgeber bei seinen Bemiihungen, Rechte der Grund-
stiickseigentiimer zu erweitern, gescheitert ist. Die jetzige Rechtslage muss daher durch eine Neuregelung
korrigiert werden, die klar und bestimmt ist und die Rechte der Eigentiimer und Nutzer auch unter Beriick-

sichtigung der historischen Ausgangslage in Einklang bringt.

B. Einzelbegriindung

Zu Artikel 1 - Anderung des Schuldrechtsanpassungsgesetzes

Zu Nummer 1 - Anderung § 12

zu a) Die bisherigen Regelungen treffen keine direkte Aussage zur Anspruchsentstehung und Filligkeit der
Entschéadigung. Zwar lésst sich aus der Formulierung des § 12 Absatz 1 Satz 1 i.V.m. § 271 Absatz 1 BGB
schlieBen, dass der Anspruch mit Beendigung des Vertragsverhéltnisses entsteht und fillig wird. Dies wird
jedoch in der Instanzenrechtsprechung unter Verweis auf die Bewertungsvorschriften des § 12 Absatz 2 und
3 zum Teil verneint, vgl. AG Strausberg , Urteil vom 29. 5. 2001 - 9 C 604/00, VIZ 2001, 448, 449. Danach
entstiinde der Anspruch erst mit vollzogener Riickgabe des Grundstiickes. Als Konsequenz dieser Rechtsan-

sicht sind Zuriickbehaltungsrechte nach § 273 Absatz 1 BGB (vgl. BGH, Urteil vom 17. 3. 1975 - VIII ZR
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245/73, NJW 1975, 1121) des Nutzers im Hinblick auf das Herausgabeverlangen des Grundstiickes nach §
985 ff BGB Zug-umZug, § 274 BGB, gegen die Entschiddigungsleistung ausgeschlossen. Zuriickbehaltungs-
rechte nach §§ 273 Absatz 2, 1000 BGB kommen nicht in Betracht, da der Entschddigungsanspruch keine
Verwendung auf das Grundstiick darstellt. Mit der vorliegenden Anderung wird klargestellt, dass der An-
spruch bereits mit Beendigung des Vertragsverhiltnisses entsteht, so dass dem Nutzer die iiblichen zivil-

rechtlichen Verteidigungsrechte zur Verfiigung stehen.

zu b) Die nach geltender Rechtslage differenzierten Entschadigungsregelungen werden einheitlich zusam-
mengefasst. Es kommt grundsétzlich nicht mehr darauf an, wer die Kiindigung des Nutzungsverhiltnisses
ausspricht. Dies steht nicht im Widerspruch zur benannten Entscheidung des BVerfG. Das Gericht hat in
seiner Entscheidung lediglich festgestellt, dass die bestehenden Regelungen der Zeitwertentschadigung und
der Verkehrswertentschidigung - jedoch nur am MaBstab der Grundrechte der beschwerdefiihrenden Grund-
stiickseigentiimer - nicht zu beanstanden sind. Eine Einschrinkung, dass die'Regelungen nur in dieser kon-
kreten Form verfassungsgemif seien, also eine andersartige Regelung damit ausgeschlossen sei, findet sich

nicht.

Die Neuregelung beriicksichtigt die Interessen der Grundstiickseigentiimer und Nutzer gleichermalen.

Sie beseitigt zundchst eine - durch den BGH lediglich vorgefundene und klargestellte - willkiirliche gesetzli-
che Regelung, nach der im Ergebnis die Hohe der Entschiddigungsleistung {iberwiegend zuf#llig davon ab-

hingt, welche der Parteien die Kiindigung zuerst ausspricht.

In jedem Fall ist durch die Neuregelung als Untergrenze der Zeitwert des Bauwerks zu entschiddigen. Nach
den Ausfithrungen des BVerfG ist die Zeitwertentschidigung sachgerecht, da dem Grundstiickseigentiimer
bei Beendigung des Nutzungsverhiltnisses die Investitionen des Nutzers zugute kommen. Entgegen der
bisherigen Regelung kann'es damit nicht darauf ankommen, wer die Kiindigung aus welchem Anlass aus-
spricht; sachliche Argumente fiir eine der bisherigen Differenzierung entsprechende Neuregelung sind da-

nach nicht ersichtlich.

Soweit durch das Bauwerk der Verkehrswert des Grundstiicks erhoht ist und den Zeitwert sogar iiberschrei-
tet, ist auch dieser Vermogensvorteil zu entschiddigen. Die Erhéhung des Verkehrswerts des Grundstiicks
durch das Bauwerk bildet die Obergrenze der Entschddigung nach § 12 Absatz 2. Voraussetzung dafiir ist
nach den Ausfiihrungen des BVerfG lediglich, dass dieser Mehrwert realisierbar ist. Der Verkehrswert wird
nach MaBgabe der geltenden Verordnung iiber Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grund-
stiicken (WertV) ermittelt (h.M., vgl. BGH NJW-RR 2008, 1047, 1049). Es liegt in der Natur des Verkehrs-
wertes, dass dieser unter Beriicksichtigung der Marktlage, also der tatsdchlichen Realisierbarkeit ermittelt
wird, vgl. § 7 WertV. Ob der Grundstiickseigentiimer diesen Wert am Markt auch realisieren will, muss

grundsitzlich unbeachtlich sein. Die durch das Bauwerk entstandene Verkehrswerterhohung flieit dem
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Grundstiickseigentiimer unmittelbar bei Beendigung des Nutzungsverhéiltnisses als Vermogenswert zu. Dies
wird in der Neuregelung (..... bemisst sich objektiv nach ...“) klargestellt, um Auffassungen in der Recht-
sprechung - vgl. LG Potsdam , Urteil vom 4. 5. 2001 - 6 S 23/00, VIZ 2002, 244, -, nach denen es auf die
subjektive Verwertungsabsicht ankomme, entgegenzuwirken. Der Regelung stehen auch keine grundsétzli-
chen Erwidgungen unter dem Aspekt der ,,aufgedringten Bereicherung® (vgl. Brenner, ,,Die Zukunft der
Datschengrundstiicke in den neuen Bundeslindern - Zur Anderung des Schuldrechtsanpassungsgesetze®,
VIZ 2002, 326 ff; allgemein Gursky, in: Staudinger, BGB, § 951 Rdnr. 46) entgegen. Im Gegensatz zu die-
sen Konstellationen, in denen ein Ausgleich fiir eine ungewollte Werterhohung als Eingriff in die Dispositi-
onsfreiheit des Eigentiimers geschaffen werden muss, ist eine Werterh6hung durch Bauwerke in den abge-
schlossenen Nutzungsvertrdgen nach §§ 312, 313 Absatz 2 ZGB-DDR bereits vertraglich.angelegt gewesen.
Die Werterhohung ist weder rechtsgrundlos, noch tiberraschend oder gegen den Willen des Grundstiicksei-

gentiimers erfolgt.

Den Ausfiihrungen des BVerfG zum Sonderkiindigungsrecht des Grundstiickseigentiimers innerhalb der
Kiindigungsschutzfrist des § 23 Absatz 2, 3 wegen Eigenbedarfs folgend, ist jedoch ausschlieBlich in dieser
Konstellation die Realisierung des Verkehrswerts unmoglich. Daher sieht § 12 Absatz 2 S.2 vor, dass nur
der Zeitwert zu ersetzen ist. Zum Stichtag 04.10.2015 entfallen gemalB § 23 Absatz 4 besondere Schutzer-
wigungen zugunsten der Nutzer oder der Grundstiickseigentiimer. Ab diesem Zeitpunkt gelten die allgemei-

nen Entschiddigungsregelungen unabhéngig von der Verwendungsabsicht.

zu c) und d) Es handelt sich um Folgesinderungen der Neuregelung des § 12 Absatz 2.

Zu Nummer 2 - Anderung § 15

zu a) In Ubereinstimmung mit der Rechtswirklichkeit in der DDR sind Nutzer gemiB § 15 Absatz 1 Satz 1
nicht zum Abriss des Bauwerks bei Vertragsbeendigung verpflichtet. Dennoch sieht Absatz 2 Satz 2 eine
Pflicht vor, die hélftigen Abbruchkosten zu tragen. In der urspriinglichen Fassung des Entwurfs BT-Drs.
12/7135 war‘aus sachgerechten Erwdgungen eine anteilige Kostentragung nur vorgesehen, wenn die alleini-
ge Tragung der Abbruchkosten zu einer besonderen Hirte fiir den Grundstiickseigentiimer fiihrt. Im Ubrigen
wurde es als zumutbar angesehen, dass der Grundstiickseigentiimer die Abbruchkosten allein trdgt. Mit der
Beschlussempfehlung des Rechtsausschusses BT-Drs. 12/8035 wurde diese Hirteklausel gestrichen. Antei-
lige Abbruchkosten sind seither zu tragen, wenn das Nutzungsverhiltnis aus Griinden in der Sphére des Nut-
zers gekiindigt wird. Der damit entstandene Widerspruch, einerseits einen Entschadigungsanspruch fiir den
Zeitwert des Bauwerks bzw. Verkehrswerterh6hungen durch das Bauwerk zu erhalten, anderseits diesen
Anspruch durch Abbruchkosten des werthaltigen Bauwerks auf Initiative des Eigentiimers wieder zu verlie-
ren, ist nicht auflésbar. Entsprechend den Ausfithrungen zu Nummer 1 b) wird damit die Verwertungsab-
sicht des Eigentiimers im Ergebnis zum bestimmenden Faktor der Entschidigungsleistung. Auch die Uber-

leitung zu einer BGB-konformen Rechtslage nach Pacht- und Mietrecht erfordert keine Pflicht des Nutzers,
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Abbruchkosten zu tragen. So wie die Entschddigungsleistung sind auch die Folgekosten im Nutzungsvertrag

selbst angelegt, vgl. Erwédgungen zu 1 b).

Die Neuregelung beseitigt diesen Widerspruch und begrenzt die Pflicht zur Tragung von Abbruchkosten auf
Hartefdlle in Satz 2. Damit werden unter anderem Fille erfasst, in denen Abbruchkosten die damit zu erwar-
tende Verkehrswertsteigerung tibersteigen, so dass ein Ausgleich durch den verursachenden Nutzer in Be-

tracht kommt.

zu b) und c) Es handelt sich um Folgednderungen durch die Neuregelung. Dariiber hinaus wird Absatz 3
aufgehoben. Damit entfillt entsprechend den Erwdgungen zu a) auch die Abrissverpflichtung der Nutzer,

wenn das Vertragsverhiltnis nach dem 31.12.2022 endet.

Zu Nummer 3 - Anderung § 20

Gemil § 20 Absatz 1 richten sich Entgeltforderungen des Grundstiickseigentiimers nach der Nutzungsent-
geltverordnung (NutzEV). Mit der Verordnung zur Anderung der Nutzungsentgeltverordnung vom 24. 7.
1997 (BGBI 1 1997, Seite 1920) wurde eine Erlduterungspflicht fiir die Erhohung des Entgeltes in § 6 Nut-
zEV eingefiihrt. ,,Um unbegriindete, weil die Grenze der Ortsiiblichkeit iiberschreitende Entgelterh6hungen
und darauf folgende Rechtsstreitigkeiten zu vermeiden, soll der Grundstiickseigentiimer durch das Erforder-
nis der Erlduterung seines ErhShungsverlangens dazu gezwungen werden, sich vor weiteren Erh6hungs-
schritten ein Bild von der Hohe der ortsiiblichen Entgelte zu verschaffen. Die Erlduterungspflicht fiihre,
vergleichbar der Begriindungspflicht bei Mieterh6hungen nach § MHG § 2 MHRG, dem Grundstiickseigen-
tiimer im Sinne einer Warnfunktion die Obergrenze des ortsiiblichen Entgelts und die bereits nach derzeiti-
ger Rechtslage bestehende Béweislastverteilung vor Augen.” Mit dem Ersten Gesetz zur Anderung des
Schuldrechtsanpassungsgesetzes (Gesetz vom 17.05.2002, BGBI Teil 1 2002, S. 1580) wurde § 6 NutzEV
um Entgelterhchungen rechtfertigende Umstiinde erweitert. Hintergrund fiir die Anderungen waren ausweis-
lich der Begriindungen, vgl. BT-Drs. 14/6884, Seite 11 ff, ,,Anwendungsschwierigkeiten™ der bisherigen
Regelung. Gleichzeitig sollten Grundstiicksnutzer in die Lage versetzt werden, ,,anhand des jeweils in Bezug
genommenen Begriindungsmittels zu iiberpriifen, auf welchen Uberlegungen des Eigentiimers das Erho-

hungsverlangen beruht und ob er die Erh6hung als berechtigt zu akzeptieren vermag™.

Die NutzEV findet jedoch nur Anwendung, soweit es um die Erhhung eines Nutzungsentgeltes bis zur
Ortsiiblichkeit geht, § 20 Absatz 1 i.V.m. §§ 2 NutzEV. Fiir eine Entgeltanpassung nach Erreichen dieser
Grenze - sowohl nach oben wie nach unten - gilt § 20 Absatz 3, der eigenstindige Regelungen enthilt, die
bis zur Anderung der NutzEV im Jahr 1997 mit dieser weitgehend gleichlautend waren. Im Zuge der Anpas-
sung der NutzEV wurde jedoch § 20 Absatz 3 nicht gedndert. Mit der Entscheidung des BGH, Urteil vom
19. 9. 2007 - XII ZR 3/05, NJW-RR 2008, 499ff, wurde klargestellt, dass die Begriindungspflicht des § 6
NutzEV nicht iibertragbar ist auf Entgeltanpassung nach § 20 Absatz 3. Die Neuregelung iibertriagt die Wer-
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tungen des § 6 NutzEV auch auf das Entgeltanpassungsverlangen nach § 20 Absatz 3. Die Anpassungen
nach § 20 Absatz 1 und Absatz 3 betreffen gleichartige Sachverhalte, fiir deren Differenzierung keine objek-
tiven Griinde vorliegen. Die den Anderungen des § 6 NutzEV zugrunde liegenden Erwiigungen konnen auf

das Anpassungsverlangen nach § 20 Absatz 3 unmittelbar iibertragen werden.

Zu Nummer 3 - Ubergangsvorschrift § 58

Die Vorschrift hat klarstellende Funktion, um Auseinandersetzungen iiber den Geltungszeitpunkt der Neure-
gelungen der §§ 12 und 15 zu vermeiden. Maf3geblich ist danach nicht, ob ein Nutzungsverhiltnis bereits
gekiindigt ist, sondern ob es beendet ist. Ist das Vertragsverhiltnis bereits beendet, sind die Parteien nur
noch mit der Abwicklung befasst, die sie im Vertrauen auf die bestehende Rechtslage vollziehen. Ist jedoch
bis zum Inkrafttreten des Gesetzes lediglich die Kiindigung ausgesprochen, liegt kein schiitzenswertes Ver-
trauen in den Bestand der Rechtslage vor. Liegt eine Kiindigung des Grundstiickseigentiimers nach § 23
Absatz 3 vor, dndert sich durch das Gesetz seine Rechtsposition nicht. In'den tibrigen Fillen kann es gegen-
iber der urspriinglichen Rechtslage zwar zu Verdnderungen zuungunsten des Grundstiickseigentiimers
kommen. Jedoch handelt es sich nicht um Fallkonstellationen, in denen ein Vertrauen in die bestehende
Rechtslage kausales Element fiir die Beendigung ist, sondern-um durch den Grundstiickseigentiimer nicht zu

beeinflussende Umstédnde - z.B. Kiindigung durch den Nutzer, Tod des Nutzers.

Zu Artikel 2 - Inkrafttreten

Die Vorschrift regelt das Inkrafttreten des Gesetzes.



