Bundesrat Drucksache 415/17 (neu)

24.05.17

R - AV - Wo

Verordnung

des Bundesministeriums
der Justiz und fiir Verbraucherschutz

Verordnung tiber die grundbuchmaRige Behandlung von Anteilen
an ungetrennten Hofraumen (Hofraumverordnung - HofV)

A. Problem und Ziel

In ehemals preuBischen Gebieten der ostdeutschen Lander gibt es noch immer
sogenannte ungetrennte Hofrdume. Ungetrennte Hofrdume sind nur in ihren
Aulengrenzen vermessen und im Kataster eingetragen. Der im Liegenschaftskataster als
eine Einheit ausgewiesene ungetrennte Hofraum besteht aber aus mehreren, rechtlich
verschiedenen Grundstlicken, die im Einzelnen weder vermessen noch katastermafig in
einer Flurkarte unter einer Flurstiicksnummer erfasst sind. Die konkrete Lage in der Natur
und die GroRe der einzelnen Grundsticke sind somit nicht aus dem Grundbuch
ersichtlich. Ehemals diente in diesen Fallen nicht das Kataster, sondern das
Gebaudesteuerbuch als amtliches Verzeichnis im Sinne von §2 Absatz2 der
Grundbuchordnung. Mit der Hofraumverordnung vom 24. September 1993 (BGBI. | S.
1658) wurde deshalb bestimmt, dass das amtliche Verzeichnis im Sinne von § 2 Absatz 2
der Grundbuchordnung durch das Gebaudesteuerbuch, hilfsweise den Einheitswert-, den
Grundsteuer-, den Grunderwerbssteuer- und den Abwassergebihrenbescheid ersetzt
wird.

Beim Erlass der Hofraumverordnung 1993 und ihrer Verlangerung im Jahr 2010 wurde
davon ausgegangen, dass die Aufldsung der ungetrennten Hofraume bis zum Ablauf des
Jahres 2015 abgeschlossen sein wurde. Es hat sich nunmehr aber gezeigt, dass allein in
Nordsachsen noch etwa 570 Anteile an ungetrennten Hofrdumen bestehen. Diese werden
zwar alle in Flurbereinigungsverfahren bearbeitet. Mit deren Abschluss ist nach
Einschatzung der obersten Flurbereinigungsbehdérde aber nicht vor dem Jahr 2020 zu
rechnen. Darlber hinaus bestehen noch in Einzelfallen Anteile an ungetrennten
Hofraumen. Mit dem Aulerkrafttreten der Hofraumverordnung von 1993 stellen die
Anteile am ungetrennten Hofraum keine Grundsticke im Rechtssinne mehr dar. Sie
kénnen somit weder veraulRert noch beliehen werden. Schwierigkeiten treten auch auf bei
dem Versuch, die Zwangsvollstreckung in den Anteil am ungetrennten Hofraum zu
betreiben.

Der Bundesrat hat am 10. Marz 2017 beschlossen, die Vorlage fur den Erlass einer
Rechtsverordnung gemal’ Artikel 80 Absatz 3 des Grundgesetzes der Bundesregierung
zuzuleiten (Bundesratsdrucksache 49/17 — Beschluss). Ein solches Vorgehen ist mdglich,
wenn — wie hier — die Verordnungsermachtigung (vgl. §23 des
Bodensonderungsgesetzes vom 20. Dezember 1993 — BGBI. | S. 2182, 2215) vorsieht,

Vertrieb: Bundesanzeiger Verlag GmbH, Postfach 10 05 34, 50445 Kdin
Telefon (02 21) 97 66 83 40, Fax (02 21) 97 66 83 44, www.betrifft-gesetze.de
ISSN 0720-2946



Drucksache 415/17 (neu) -2-

dass flr den Erlass der Rechtsverordnung die Zustimmung des Bundesrates erforderlich
ist.

B. Losung

Dem Anliegen des Bundesrates soll durch erneuten Erlass der Hofraumverordnung
Rechnung getragen werden. Da die Durchfihrung der Flurbereinigungsverfahren oder
einer Einzelvermessung sehr zeitintensiv ist und letztere dartber hinaus auch
kostenintensiv ist, soll die formalen Grundbuchfahigkeit der betroffenen Flachen mit dem
Erlass der Rechtsverordnung hergestellt werden.

C. Alternativen

Keine.

D. Haushaltsausgaben ohne Erfullungsaufwand
Keine.
E. Erfullungsaufwand

E.1 Erfullungsaufwand fir Biirgerinnen und Biirger

Keiner.

E.2 Erfullungsaufwand fur die Wirtschaft

Keiner.

Davon Burokratiekosten aus Informationspflichten

Keine.
E.3 Erfullungsaufwand der Verwaltung

Keiner.

F. Weitere Kosten

Keine.
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des Bundesministeriums
der Justiz und fiir Verbraucherschutz

Verordnung liber die grundbuchmaRige Behandlung von Anteilen
an ungetrennten Hofraumen (Hofraumverordnung - HofV)

Der Chef des Bundeskanzleramtes Berlin, 23. Mai 2017

An die

Prasidentin des Bundesrates
Frau Ministerprasidentin
Malu Dreyer

Sehr geehrte Frau Prasidentin,

hiermit Ubersende ich die vom Bundesministerium der Justiz und fir
Verbraucherschutz zu erlassende

Verordnung uber die grundbuchmafige Behandlung von Anteilen an
ungetrennten Hofraumen (Hofraumverordnung — HofV)

mit Begriindung und Vorblatt.
Ich bitte, die Zustimmung des Bundesrates aufgrund des Artikels 80 Absatz 2 des

Grundgesetzes herbeizufuhren.

Mit freundlichen Grif3en
Peter Altmaier
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Verordnung uber die grundbuchmafige Behandlung von Anteilen
an ungetrennten Hofraumen

(Hofraumverordnung — HofV)
Vom ...

Auf Grund des § 23 des Bodensonderungsgesetzes, der durch Artikel 186 der Ver-
ordnung vom 31. August 2015 (BGBI. | S. 1474) geandert worden ist, verordnet das Bun-
desministerium der Justiz und fir Verbraucherschutz:

§1
Amtliches Verzeichnis bei ungetrennten Hofraumen

(1) Bis zur Aufnahme des Grundstiicks in das amtliche Verzeichnis gilt vorbehaltlich
anderer bundesgesetzlicher Bestimmungen bei Grundsticken, die im Grundbuch als An-
teile an einem ungetrennten Hofraum eingetragen sind, das Gebaudesteuerbuch als amt-
liches Verzeichnis im Sinne des § 2 Absatz 2 der Grundbuchordnung. Ist das Gebaude-
steuerbuch nicht oder nicht mehr vorhanden, gilt der zuletzt erlassene Bescheid Uber den
steuerlichen Einheitswert des Grundstiicks als amtliches Verzeichnis.

(2) Ist ein Bescheid Uber den steuerlichen Einheitswert nicht oder noch nicht ergan-
gen, dient in dieser Reihenfolge der jeweils zuletzt fir das Grundstick ergangene Be-
scheid Uber die Erhebung der Grundsteuer, der Grunderwerbsteuer, ein Bescheid Uber
die Erhebung von Abwassergebihren flir das Grundstick nach dem Kommunalabgaben-
gesetz des Landes als amtliches Verzeichnis des Grundstiicks im Sinne des § 2 Absatz 2
der Grundbuchordnung.

(3) Entspricht die Bezeichnung des Grundstiicks in dem Bescheid nicht der An-
schrift, die aus dem Grundbuch ersichtlich ist, genligt zum Nachweis, dass das in dem
Bescheid bezeichnete Grundstiick mit dem im Grundbuch bezeichneten Ubereinstimmt,
eine mit Siegel und Unterschrift versehene Bescheinigung der Behoérde, deren Bescheid
als amtliches Verzeichnis dient.

§2
Bezeichnung des Grundstiicks

(1) Im Grundbuch ist das Grundstlick, das dort als Anteil an einem ungetrennten Ho-
fraum bezeichnet ist, mit der Nummer des Gebaudesteuerbuchs oder im Falle ihres Feh-
lens mit der Bezeichnung und dem Aktenzeichen des Bescheids nach § 1 Absatz 2 unter
Angabe der Behdrde, die ihn erlassen hat, zu bezeichnen.

(2) Bei Grundstiicken nach § 1 Absatz 1, die nicht gemaR Absatz 1 bezeichnet sind,
kann diese Bezeichnung von Amts wegen nachgeholt werden. Sie ist von Amts wegen
nachzuholen, wenn in dem jeweiligen Grundbuch eine sonstige Eintragung vorgenommen
werden soll.
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§3
Inkrafttreten, AuBerkrafttreten

Diese Verordnung tritt am Tag nach der Verkiindung in Kraft. Sie tritt mit Ablauf des
31. Dezember 2025 auler Kraft.

Der Bundesrat hat zugestimmt.
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Begriindung

A. Allgemeiner Teil

. Zielsetzung und wesentlicher Inhalt des Entwurfs

In ehemals preulBischen Gebieten der ostdeutschen Lander, jedenfalls in Nordsachsen
gibt es teilweise noch immer sogenannte ungetrennte Hofrdume. Ungetrennte Hofraume
sind nur in ihren Aulengrenzen vermessen und im Kataster eingetragen. Der im Liegen-
schaftskataster als eine Einheit ausgewiesene ungetrennte Hofraum besteht aber aus
mehreren Anteilen, die im Einzelnen weder vermessen noch katastermafig in einer Flur-
karte unter einer Flursticksnummer erfasst sind. Die konkrete Lage in der Natur und die
flachenmaRige Ausdehnung der einzelnen Grundstiicke sind somit nicht aus dem Grund-
buch ersichtlich. Ehemals diente in diesen Fallen nicht das Kataster, sondern das Gebéau-
desteuerbuch als amtliches Verzeichnis im Sinne von § 2 Absatz 2 der Grundbuchord-
nung. Nach der Wiedervereinigung traten Zweifel an der Verkehrsfahigkeit der Anteile an
ungetrennten Hofraumen auf. Mit der Hofraumverordnung vom 24. September 1993 wur-
de deshalb bestimmt, dass das amtliche Verzeichnis im Sinne von § 2 Absatz 2 der
Grundbuchordnung durch das Gebdaudesteuerbuch, hilfsweise den Einheitswert-, den
Grundsteuer-, den Grunderwerbssteuer- und den Abwassergeblhrenbescheid ersetzt
wird. Die Geltungsdauer der Verordnung war befristet.

Beim Erlass der friheren Hofraumverordnung und ihrer Verlangerung im Jahr 2010 wurde
davon ausgegangen, dass die Auflésung der ungetrennten Hofraume bis zum Ablauf des
Jahres 2015 abgeschlossen sein wirde. Es hat sich aber gezeigt, dass in Nordsachsen
noch etwa 570 Anteile an ungetrennten Hofriumen bestehen. Diese sind zwar alle Ge-
genstand von laufenden Flurbereinigungsverfahren, in denen katastermaRig verzeichnete
Grundstlicke gebildet werden. Allerdings kann mit dem Abschluss der Verfahren nach
Einschatzung der obersten Flurbereinigungsbehoérde nicht vor dem Jahr 2020 gerechnet
werden kann. DarUber hinaus bestehen noch in weiteren Einzelfadllen Anteile an unge-
trennten Hofrdumen, zum Beispiel wegen noch nicht abgeschlossener Widerspruchs-
oder Klageverfahren im Rahmen von Bodensonderungsverfahren. Seitdem Ende 2015 die
Hofraumverordnung vom 24. September 1993 auller Kraft getreten ist, sieht die gerichtli-
che Praxis die Anteile am ungetrennten Hofraum nicht mehr als Grundstiicke im Sinne der
Grundbuchordnung an. Eintragungsantrdge werden zuriickgewiesen. Auch die Recht-
sprechung verneint die Verkehrsfahigkeit der Flachen. Die Anteile kdnnen somit weder
veraulRert noch beliehen werden. Schwierigkeiten treten auch auf bei dem Versuch, die
Zwangsvollstreckung in den Anteil am ungetrennten Hofraum zu betreiben.

Das Problem wird bei den in Sachsen noch verbliebenen ungetrennten Hofrdumen im
Rahmen von bereits anhangigen Flurbereinigungsverfahren gelést. Der Flurbereinigungs-
plan dient dann bis zur Berichtigung des Liegenschaftskatasters als Verzeichnis im Sinne
von § 2 Absatz 2 der Grundbuchordnung. Nach Einschatzung der obersten Flurbereini-
gungsbehorde ist jedoch noch mit einer Bearbeitungsdauer von mindestens weiteren finf
Jahren zu rechnen. Es bedarf daher einer Regelung, mit der die formale Grundbuchfahig-
keit hergestellt wird.

. Alternativen

Zu dem Erlass der Verordnung gibt es keine Alternativen. Die Mdglichkeiten einer Be-
schleunigung der Flurbereinigungsverfahren sind nach Darstellung der Landesbehérden
ausgeschopft. Die Durchfiihrung eines Bodensonderungsverfahrens ist wahrend eines
anhangigen Flurbereinigungsverfahrens unzulassig (§ 5 Absatz 7 des Bodensonderungs-
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gesetzes). Eine Einzelvermessung ist vielfach aus tatsdchlichen Grinden keine realisti-
sche Alternative fur die betroffenen Eigentimer. Im Rahmen der Trennvermessung muss-
te eine Vereinbarung aller Eigentiimer von Anteilen an dem jeweiligen ungetrennten Hof-
raum herbeigefuhrt werden, weil Grof3e und Lage der einzelnen Grundstucke nicht hinrei-
chend feststehen. Insbesondere bei grollen Hofraumen mit einer Vielzahl von zu beteili-
genden Grundstiickseigentimern stehen somit die Betroffenen vor Schwierigkeiten und
ware die Einzelvermessung unter Umstanden mit hohen Kosten verbunden. Den an einer
zeitnahen Losung interessierten Eigentimern wird es daher vielfach kaum gelingen, durch
Einzelvermessung schneller ein Ergebnis zu erzielen, als ein solches nach Abschluss des
Flurbereinigungsverfahrens vorliegen wird.

ll. Vereinbarkeit mit dem Recht der Europaischen Union und vélkerrechtlichen
Vertragen

Die Verordnung ist mit dem Recht der Europaischen Union und den volkerrechtlichen Ver-
tragen, die die Bundesrepublik Deutschland abgeschlossen hat, vereinbar.

IV. Regelungsfolgen
1. Nachhaltigkeitsaspekte

Die Verordnung stellt sicher, dass die als Anteile an ungetrennten Hofriumen im Grund-
buch eingetragenen Grundsticke wieder verkehrsfahig sind und damit insbesondere ver-
aullert und belastet werden kdonnen. Die Verkehrsfahigkeit von Grundstlicken ist Grundvo-
raussetzung fur Investitionen.

2. Haushaltsausgaben ohne Erfullungsaufwand

Fir Bund, Lander und Kommunen hat der Erlass der Hofraumverordnung keine Auswir-
kungen auf die Haushaltsausgaben ohne Erfiillungsaufwand.

3. Erfiillungsaufwand

a) Biirgerinnen und Biirger

Durch die Verordnung wird fur Bargerinnen und Birger kein Erfullungsaufwand eingeflhrt,
abgeschafft oder verandert.

b) Wirtschaft

Fur die Wirtschaft wird durch die Verordnung kein Erfiillungsaufwand eingefihrt, abge-
schafft oder verandert.

c) Verwaltung

Die Verordnung flhrt fur die Verwaltungen des Bundes und der Lander nicht zu einer An-
derung des Erfullungsaufwands. Die anhangigen Flurbereinigungsverfahren werden un-
abhangig von dieser Verordnung ohnehin zu Ende geflihrt.

4. Weitere Kosten
Fur die sozialen Sicherungssysteme entstehen keine Mehrkosten. Sonstige direkte oder

indirekte Kosten fir die Wirtschaft, insbesondere mittelstandige Unternehmen sind durch
die Verordnung ebenfalls nicht zu erwarten.
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5. Weitere Regelungsfolgen

Auswirkungen auf das allgemeine Preisniveau, insbesondere auf das Verbraucherpreisni-
veau sind nicht zu erwarten. Gleiches gilt fir verbraucherpolitische und demografische
Auswirkungen.

V. Befristung; Evaluierung

Die Verordnung erweitert das bestehende Uberleitungsrecht fiir die ostdeutschen Lander.
Dieses Recht soll méglichst zeitnah wieder auBer Kraft treten. Die Geltungsdauer der
Verordnung soll daher auf einen Zeitraum beschrankt werden, innerhalb dessen zuverlas-
sig mit der Beendigung der bereits eingeleiteten Flurbereinigungsverfahren gerechnet
werden kann.

B. Besonderer Teil

Zu § 1 (Amtliches Verzeichnis bei ungetrennten Hofraumen)

Zu Absatz 1

§ 1 Absatz 1 bestimmt, dass die Gebaudesteuerblicher bei Anteilen an ungetrennten Hof-
rdumen das amtliche Verzeichnis im Sinne des Grundbuchrechts darstellen. Sind die Ge-
baudesteuerbiicher nicht oder nicht mehr vorhanden, tritt an deren Stelle der zuletzt er-
lassene Einheitswertbescheid. Der Einheitswertbescheid ist ein geeigneter Ersatz fiir das
Gebaudesteuerbuch, weil er die gleichen Individualisierungswirkungen hat. Herangezo-
gen werden kénnen auch Einheitswertbescheide aus der Zeit vor dem Beitritt. Die Erset-
zungswirkung ist jedoch zeitlich begrenzt bis zur Aufnahme des Grundstlicks in das amtli-
che Verzeichnis. Die Ersetzungswirkung steht zudem unter dem Vorbehalt anderer bun-
desgesetzlicher Regelungen (z. B. § 81 Absatz 1 des Flurbereinigungsgesetzes, § 7 Ab-
satz 2 des Bodensonderungsgesetzes). Damit wird rechtlich abgesichert, dass bei den
ungetrennten Hofraumen, die Gegenstand eines Verwaltungsverfahrens zur Grund-
stlcksbildung (Flurbereinigungsverfahren, Bodensonderungsverfahren, Umlegungsver-
fahren) sind, das amtliche Verzeichnis nicht doppelt ersetzt wird.

Zu Absatz 2

Ist ein Einheitswertbescheid nicht vorhanden, sieht Absatz 2 einen Katalog von Ersatzbe-
scheiden vor, die ebenfalls eine Individualisierung des Grundstlicks erlauben. Auch hier
endet die Ersetzungswirkung mit der Aufnahme des Grundsticks in das amtliche Ver-
zeichnis.

Zu Absatz 3

Stimmt die Bezeichnung im Grundbuch (Lagebezeichnung) nicht mit der Bezeichnung in
dem anstelle des Gebaudesteuerbuches malfigeblichen Bescheid (berein, muss dem
Grundbuchamt die Identitdt nachgewiesen werden. Dies soll durch eine der Form des
§ 29 Absatz 3 der Grundbuchordnung gentigende Bescheinigung der Behdrde gesche-
hen, die den Bescheid erlassen hat.

Zu § 2 (Bezeichnung des Grundstiicks)

Die Nummer des Gebaudesteuerbuches oder die Bezeichnung des Bescheides, des Ak-
tenzeichens und der Behdrde sind in das Grundbuch aufzunehmen. Die Bezeichnung
kann das Grundbuchamt von Amts wegen nachholen.
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Zu § 3 (Inkrafttreten, AuBerkrafttreten)

Satz 1 bestimmt, dass die Verordnung unmittelbar nach ihrer Verkiindung in Kraft tritt.
Nach Satz 2 tritt die Verordnung mit Ablauf des 31. Dezember 2025 aul3er Kraft. Es kann
angenommen werden, dass zu diesem Zeitpunkt die bereits laufenden Verfahren zur
Grundstlicksbildung (Flurbereinigungsverfahren) abgeschlossen sein werden und auch
die Eigentimer anderer Anteile die Grundsticksbildung im Wege der Einzelvermessung
oder eines Verwaltungsverfahrens betrieben haben.



