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Nutzungsentgelterh6hung fiir Garagengrundstiicke

Beschlusstext:

Im Rahmen der Anhdrung beschlie3t der Ortschaftsrat der Ortschaft Kénigsmark die
bestehenden Nutzungsvertrage lUber Garagengrundstiicke nach Gesetzeslage wie folgt
zu andern:

1. Bei Nutzungsvertragen, die vor dem 02.10.1990 bzw. vor dem 31.12.1994 (Moratorium)
abgeschlossen wurden (Altvertrage), werden die Nutzungsentgelte mit Wirkung zum
01.01.2011 erhoht:

- inderOrtslage  Osterburg: von 30,68 € auf 60,00 €

— in allen anderen Ortschaften: von 0,00 € bis 9,20 € auf 31,00 €
Das ortsibliche Entgelt wird mit der Erhdhung nicht Uberschritten.

2. Die Zustimmung der Stadt zur Weiterfiihrung der Altvertrage bei beabsichtigtem Verkauf
der Garage durch den alten Nutzer an einen anderen Nutzer wird bis zum Ablauf der
Investitionsschutzfrist gem. § 12 Abs. 2 SchuldRAnpG (7Jahre nach Ablauf der
Kindigungsschutzfrist) bis 31.12.2013 erteilt.

3. Das Nutzungsentgelt fir alle ab dem 01.01.1995 abgeschlossenen Nutzungsvertrage wird
ebenfalls auf die unter Punkt 1 benannten Betrage erhoht. Sollte der Nutzer dieser Anderung
nicht zustimmen, erfolgt die Kiindigung des Vertrages. Als Anschlussvertrag ist nur noch ein
Mietvertrag moglich und soll dem Nutzer angeboten werden, weil nach § 11 SchuldRAnpG
mit Beendigung des Altvertrages der gesetzliche Ubergang des Eigentums an der Garage
auf den Grundstlckseigentimer bereits erfolgt ist. Das Wirksamwerden der Kindigung regelt
die Kiindigungsfrist des jeweiligen BGB-Vertrages.

4. Neuvertrage werden nur noch als Mietvertrage nach BGB abgeschlossen. Die monatliche
Miete betragt 20,00 € pro Garage.

5. Beabsichtigt der Nutzer die Aufgabe der Garage, wird diese kostenlos und anspruchslos
von der Stadt Ubernommen, eine Entschadigungszahlung entfallt.

6. Mit Garageneigentimern ohne gultigen Nutzungsvertrag, die die Garage entsprechend
den Rechtsvorschriften der DDR bzw. mit Zustimmung des Grundstickseigentimers
errichtet haben, ist ein Mietvertrag nach BGB abzuschlie3en.

Die Héhe der Miete fur den Grund und Boden entspricht dem Nutzungsentgelt nach Punkt 1
des Beschlusstextes.



Ortsblrgermeister



Problembeschreibung/Begriindung/Rechtsqrundlage:

In der Ortslage Osterburg sowie in mehreren Ortsteilen (Flessau, Kénigsmark, Krevese)
befinden sich Garagengrundsticke (aus DDR-Zeiten), bei denen noch getrenntes Eigentum
an Garagengebauden und Grund und Boden besteht. Dabei handelt es sich teilweise um
einzelne Garagen bzw. um ganze Garagenhdfe.

Das Schuldrechtsanpassungsgesetz (SchuldRAnpG) regelt als Ubergangsgesetz zum
Burgerlichen Gesetzbuch (BGB) derartige Rechtsverhaltnisse. Dabei hangt die Anwendung
des Rechts vom Zeitpunkt des Abschlusses des bestehenden Vertrages ab.

Zu1.

Alle Nutzungsvertrage zu Garagen, die vor dem 02.10.1990 bzw. aufgrund des Moratoriums
bis zum 31.12.1994 (Altvertrage) abgeschlossen wurden und auch heute noch Gltigkeit
haben, werden nach SchuldRAnpG abgewickelt.

Eine Erhéhung der Nutzungsentgelte ist seit 1993 nach § 5 Nutzungsentgeltverordnung
(NutzEV) bis zur H6he des ortsublichen Entgeltes méglich. Die Entgelterhéhung wird den
Nutzern gem. § 6 NutzEV durch einseitige Erhéhungserklarung mit Begrindung schriftlich
erklart. Sie ist ab dem Beginn des dritten auf die Erklarung folgenden Monats guiltig.

Die Hohe der Entgelte darf gem. § 5 NutzEV die Hohe des ortsublichen Entgeltes nicht
Uberschreiten.

Die im Beschlusstext aufgefihrte Hohe Uberschreitet das ortslbliche Entgelt nicht.
Begriindet wird dies durch Untersuchungen im Grundstlicksmarktbericht des
Gutachterausschusses des Landesamtes flir Vermessung und Geoinformation Stendal fir
2010, in dem ortsubliche Nutzungsentgelte fur Kleinstadte in der Altmark mit 15,00 bis
60,00 € pro Jahr pro Garagenstellplatz ausgewiesen sind. Weitere Recherchen in den
Nachbargemeinden der Hansestadt ergaben Nutzungsentgelte zwischen 30,68 € und
68,00 €. Die Erhéhung kann sofort in einem Schritt vollzogen werden, eine Staffelung ist
nicht erforderlich.

Zu 2.

Durch Erteilung der Zustimmung zum Verkauf der Garage an einen anderen Nutzer aus den
Altvertragen besteht dieser Vertrag mit dem neuen Nutzer weiter, die Vorschriften nach dem
SchuldRANnpG sind weiterhin anzuwenden. Erst mit Beendigung dieses Vertrages durch
Kindigung bzw. Tod des Nutzers geht das Eigentum an der Garage gem. § 11
SchuldRAnpG mit allen Rechten und Pflichten auf den Grundstlickseigentimer Uber.
Wegen der noch bis 31.12.2013 bestehenden Investitionsschutzfrist gem. § 12 Abs. 2
SchuldRANnpG (7 Jahre nach Wegfall der Kiindigungsschutzfrist) und dem daraus
resultierenden Anspruch auf Entschadigungszahlung an den Nutzer ist die Zustimmung der
Stadt bei einem Verkauf der Garage und damit das Fortbestehen des Altvertrages noch von
Vorteil. Erst nach dem 01.01.2014 ist dieser Anspruch des Nutzers erloschen, sodass kein
Anspruch mehr besteht, wenn die Stadt die Garage weiter nutzt.

Sollte ein Anspruch auf Entschadigungszahlung bestehen, richtet sich dieser nach dem
Zeitwert des Bauwerks zum Zeitpunkt der Rickgabe des Grundstuckes. Er entfallt allerdings
bei Abriss der Garage innerhalb eines Jahres nach Kindigung des Vertrages. Der Nutzer
kann nach § 15 SchulRANnpG bis zum Ablauf der Investitionsschutzfrist bzw. spatestens bis
zum 31.12.2022 weiterhin mit 50% an den Abrisskosten beteiligt werden.

Ab 01.01.2014 erfolgt keine Zustimmung mehr, sodass im vorliegenden Fall der Altvertrag
endet und die Garage an den Grundstuckseigentumer fallt.

Zu 3.

Bei Vertragen nach dem 01.01.1995 entfallen alle Ubergangsregelungen zum Schutze des
Nutzers gemall SchuldRAnpG, da diese Vertrage dem BGB unterliegen. Das Eigentum an
der Garage war bereits zum Zeitpunkt des Abschlusses dieser Vertrage auf den
Grundstlickseigentimer Ubergegangen, da der Altvertrag nicht weitergeflihrt wurde, z.B.
durch Verkauf bzw. Abschluss des neuen Vertrages. Der Rechtsanspruch auf
Entschadigungszahlung ist erloschen, da nach BGB kein gesondertes Gebaudeeigentum
mehr besteht.

Bei Kiindigung dieser Vertrage sind die im Vertrag geregelten Kiindigungsfristen bzw. die



Vorschriften zur Kiindigung von Mietvertragen nach 580 a BGB anzuwenden.
Das SchuldRAnpG findet keine Anwendung.

Zu 4.

Nach Kindigung der BGB-Vertrage bzw. bei Neuvertragen sind die Vorschriften zu
Mietvertragen (keine Wohnraummiete) nach BGB anzuwenden. Die Miete wird monatlich
fallig und beinhaltet nun alle Kosten der Baulichkeit (z.B. Steuern, Versicherung,
Unterhaltung). Sie wird mit 20,00 € pro Garage als ortsiblicher Mietzins flr Garagen
festgesetzt.

Zu 5.

Beabsichtigt der Nutzer die Aufgabe der Garage, wird vereinbart, dass die Garage kostenlos
und anspruchslos an die Stadt Ubertragen wird. Der Altvertrag endet, die Stadt steht nicht in
der Pflicht zur Zahlung einer Entschadigung und der Nutzer wird von der Beteiligung an den
Abrisskosten befreit. Eine kurzfristige Neuvermietung der Garage durch die Stadt ist auf
kurzem Wege wieder mdglich, da keine Kiindigungsfristen eingehalten werden mussen.

Zu 6. Bei Garageneigentiimern, die keinen Nutzungsvertrag mit dem
Grundstickseigentimer abgeschlossen, die Garage aber nach den Rechtsvorschriften der
DDR oder mit Zustimmung des Grundstlickseigentimers errichtet haben und ein
Nutzungsverhaltnis durch die tatsachliche Nutzung oder durch die Zahlung von
Nutzungsentgelt bzw. Gebaudesteuer ausgewiesen wird, ist von einem mit Mangeln
behafteten Verhaltnis (fehlende Schriftform) auszugehen.

Diesem Mangel kann durch Abschluss eines BGB-Mietvertrages abgeholfen werden. Erst mit
Beendigung des Vertragsverhaltnisses fallt das Gebaude an den Grundstlickseigentiimer.

Finanzielle Auswirkungen:
Erhéhung der Einnahmen im HHJ 2011 HHST 88000.14060 um mindestens 26.300,00 €

Empfehlung der Verwaltung:

Die Arbeitsgruppe Haushaltskonsolidierung und die Verwaltung empfehlen dem Stadtrat, die
im Beschlussvorschlag benannten Anderungen anzunehmen, um dem Anliegen des
SchuldRANnpG, Gebaude und Grund und Boden zusammenzuflihren, gerecht zu werden
sowie das Nutzungsentgelt an das ortsubliche Entgelt anzupassen.

Denn mit der Erhéhung des Entgeltes sowie der Festlegung des Mietzinses fur einen
Garagenstellplatz muss der einzelne Nutzer nicht mehr als den Marktpreis zahlen, den auch
andere Burger jetzt freiwillig in privatrechtlichen Vertragen zu zahlen bereit sind.
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