»Schrodingers Eigentum®

Warum ,Deins” nicht , Deins” ist

René Kaltschmidt, Sprecher Bl ,Cottbuser Garagen®
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/ausgangslage

Die Ausgangslage

* In der DDR konnten Burger auf volkseigenem Grund
und Boden gegen Ende der 1970er Jahre Garagen
errichten

* Das Land wurde gepachtet, die Garage gehorte dem
Biirger (selbststandiges Gebaudeeigentum nach
§295 (2) ZGB)

* Es wurden 1000e Garagen in der ehem. DDR auf
diese Weise unter teils schwierigsten Bedingungen
errichtet
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/die_wende

Dann kam , Die Wende*

* Das BGB der BRD kennt die Ausnahme fur
selbststandiges Gebaudeeigentum nach §295 (2) ZGB
d. DDR) nicht

 Ubergangslosung durch EGBGB (Einflihrungsgesetz
zum Buirgerlichen Gesetzbuch)

* Klare Regelungen durch das Schuldrechts-
anpassungsgesetz (SChRANpPG) seit 1994

René Kaltschmidt 15. Stadtgesprach | 21.11.2025 | Biirgerforum Cottbus



/schuldrechtsanpassungsgesetz_1

Das Schuldrechtsanpassungsgesetz (SchRAnpG)
- Allgemein

* Regelt seit 1994 die Rechtsverhaltnisse an Grundstucken auf
dem Gebiet der ehem. DDR, die uber einen Vertrag zum
Zwecke der kleingartnerischen Nutzung (nicht in
Kleingartenanlagen), Erholung oder Freizeitgestaltung oder
zur Errichtung von Garagen [...] iiberlassen worden sind. (§1

(1) Nr. 1)
* - Pachtvertrag

* > ,Dreiseitiger Vertrag” nach Empfehlung des
Bundesministeriums fur Justiz
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/schuldrechtsanpassungsgesetz_2

Das Schuldrechtsanpassungsgesetz (SchRAnpG)
- Fristen (Garagen)

* Totale Kundigungsschutzfrist bis 31.12.1999 und wenn der
Nutzer bis 3.10.1990 bereits 60 Jahre alt war

* Kundigungsschutzfrist bis 31.12.2005, bei besonderen
Ausnahmen erlaubt

* Kundigungsschutzfrist bis 31.12.2015, bei Ausnahmen erlaubt

* Entschadigung nach Zeitwert bis 31.12.2022 (7 Jahre nach
Kiindigungsschutzfristen)
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/schuldrechtsanpassungsgesetz_3

Das Schuldrechtsanpassungsgesetz (SchRAnpG)
- Beendigung des Vertrages

* Nach Ende der Kundigungsschutzfristen kann der
Grundstiickseigentiimer (Stadt) den Pachtvertrag kiindigen

* > Bauwerk geht in das Eigentum des
Grundstiickseigentiimers tber (§ 11 (1))

* > Entschadigung nach Zeitwert bei Kundigung bis 31.12.2022
(8§ 12 (2))

* Kundigung danach - Entschadigung nur beli
Verkehrswerterhohung des Grundstiicks (§ 12 (3))
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/was_ist_geschehen_1

Was ist jetzt geschehen?
e Stadt braucht Geld!

* > |dee: Pachtvertrage fur Garagengrundstucke kundigen +

Garagen aneignen + Garagen vermieten = 467.000 €/)ahr
Einnahmen

* > |dee in den Haushaltsentwurf 2025ff integriert:
,2Umwandlung von Pachtgaragen in Mietgaragen“ (Seite 35)

* - und gleich noch Mieterhohungen ab 2026
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/was_ist_geschehen_2 Cottbuser Garagen Sl

bi-garagen-cottbus.de EE;'-F

7. AUSGEWAHLTE KONSOLIDIERUNGSMARNAHMEN (3/6)

in TEUR
KonsolidierungsmaRnahme Bemerkung/ Folgen

Globale Minderausgaben/ Mehreinnahmen

Effektiver Einsatz des sonstigen

Bildung von "Multiprofessionalen Teams"
Schulpersonals

Erhéhung Verwaltungsgebihren
Negativatteste (Verzicht Vorkaufsrecht Erhéhung von 59 € auf 130€ pro Attest
Stadt)

Umwandlung von Pachtgaragen in Durchschnittlich 30 — 200 € mehr pro S"‘r“;“t’j‘]‘}’:‘ﬂ

Mietgaragen Jahr in Abhdngigkeit der Kategorie ¢nischadigungen:
Wertgutachten erforderlich,

Erhéhung Mietvertrage Garagen Mietvertrags-Anderungen,
Sonderkiindigungsgefahr

Kosten fiir Beschilderung, Anschreiben,
Vertrage, Kontrolle

Aufhebung Satzung / STVV-Beschluss
erforderlich

Vermietung Parkplatze an Schulen

Einstellung Erstwohnsitzmodell

3 20.11.2024 Stadtverordnetenversammlung
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/was_ist_geschehen_3

Was ist jetzt geschehen?

* > Haushaltsentwurf 2025ff Ende 2024 in der StVV unter
falschen Tatsachen (Pachtgaragen gibt es nicht, erweckt

aber den Eindruck, die Garagen gehoren der Stadt bereits)
vorgestellt

* > Tatsache des Entzugs des Eigentums verschleiert

* > Moglichkeit von Entschadigungen zu Lasten des Haushalts
verschwiegen

* - Haushalt am 29.1.2025 durch die StVV beschlossen
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/was_ist_geschehen_4

Was ist jetzt geschehen?

* - Stadt kindigt mit Datum 3.6.2025 rund 3800 Pachtvertrage
fur Garagengrundstucke und bietet Mietvertrage an

e > Missachtung StVV Beschluss AT-42-44/23 (Nutzer min. 18
Monate zuvor schriftlich in Kenntnis setzen)

* Verlangt Entscheidung, ob die Garage dann weiter gemietet
werden mochte, oder nicht, innerhalb von nicht einmal 14

Tagen (NoOtigung)
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/was_ist_geschehen_5 Cottbuser Garagen

bi-garagen-cottbus.de aL:

Die Stadtverordnetenversammlung moge beschlieBen:

- Die Stadt Cottbus wird Nutzer von Garagen in kommunalem Eigentum rechtzeitig, das heif3t
spatestens 18 Monate vor einer beabsichtigten Kiindigung des Pacht- / Mietverhaltnisses, tuber
das Ansinnen der Kindigung schriftlich in Kenntnis setzen.

Der Antrag ist mehrheitlich mit Erginzung angenommen.
Nein 8 Enthaltung 13

Beschlussnummer: AT-42-44/23

Antrags-Nr. Sachverhalt Beschluss-Nr.

AT-42/23 Umgang mit AT-42-44/23
Garagen verbindlich
1-037-44/23 und fair regeln
Antragsteller:
Fraktion AUB - Freie Withler/SUB

mehrheitlich angenommen

Cottbus/Chosebuz, 22.12.2023
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/was_ist_geschehen_6 Cottbuser Garagen

bi-garagen-cottbus.de

Kiindigung zum 31.12.2025 und Angebot Mietvertrag

Garagenkomple;
Kassenzeichen:
Sehr geehrter Her_

Sie sind Péchter/in einer Garage im o. g. Garagenkomplex.

im Schuldrechtsanpassungsgesetz wurde seit dem 01.01.1995 das Ge-
hdudeeigentum an Garagen auf fremden Boden aufrechterhaiten. Am
(3.10.2022 sind jedoch alle Bestandschutzregelungen abgelaufen.

Das Birgerliche Gesetzbuch (BGB) sieht getrennte Eigentumsverhiltnisse
von Grundstiick und Gebauden nicht vor, GemaR § 94 BGB gehdrt zu ei-
nem Grundstiick auch das darauf befindliche Gebaude. Iin Folge dessen
gent die Garage zum Vertragsende in das Eigentum des Grundstiicksei-
umers tber.
0
Diese Anderung der Eigentumsverhltnisse wird gemaR dem Beschluss
der Stadtverordnetenversammiung vom 29.01.2025 zum 01.01.2026 um-
gesetzt

www.cottbus.de

Siehe Haushalts

Aus vorgenannten Griinden kiindigen wir den mit lhnen bestehenden
Pachtvertrag fristgerecht zum 31.12.2025,

. - . -
Was passiert, wenn ich den neuen Mietvertrag nicht rechtzeitig z uicksende?

n wir davon aus, dass kein Interesse an einer Fortsetzung der Nutzung besteht ichkeiten, Bitte kreuzen Sie auf dem Beiblatt eine Option an, die Sie ab
Die Kiindigung bleibt bestehen und die Garage ist dann zum 31.12.2025 zu raumen. 1 26 praktizieren mochten und senden Sie das Beibatt bis zum
‘ 17.06.2025 zuriick.

htlich des weiteren Werdeganges bieten wir Ihnen drei Wahimag-

In diesem Fall gehe
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/was_ist_geschehen_7

Was ist jetzt geschehen?

- Grundung der Bl , Cottbuser Garagen®

- Kontakt / Mitgliedschaften zum ,Verband Deutscher
Grundstiicksnutzer e.V.” (VDGN) - einzigartige
Unterstutzung

- Mobilmachung der Eigentimer - Versammlungen,
Internetseite, Plakataktion

- Widerspruche, Petition, Einwohneranfragen mit absurden
und respektlosen Antworten, Gesprachsrunden mit der
Verwaltung
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Cottbuser Garagen
bi-garagen-cottbus.de [u]

. Burgerinitiative EegE
/was_ist_geschehen_8 5

Was ist jetzt geschehen?

ENTEIGNONG o1 / 5 . OOE O 6000600

0 N ® Gefallt mir Kommentieren Teilen
EME@@MM@U@@M@? % Q,’ 3B;ar‘1de(l;burgaktuellt$<F0Igen e X
®) o

Rund 5.000 Garagenbesitzer sollen ab 2026 Miete
zahlen - 240 Euro im Jahr statt der bisher jahrlichen
40 Euro Pacht.

4

U - D

DDR = -

i L ==

e Kampf um alte Ost-Garagen
wSieben, acht Leute waren wir immer hier In der DDR waren die typischen Ost-Garage...
beim Bauen - das Fundament ausgehoben, .

[ alles mit Spaten, alles mit Hand. Die Decke rbb-online.de s
Privateigentumsder CottbuserGaragen auf mit Hand gebaut. [..] Es ist traurig, dass

wir hier sozusagen enteignet werden.
Eine Lebensleistung, nicht? Und das
versteht hier keiner.”"

DIETMAR CHRISTOPH
GARAGENBESITZER

stadtischem!Grundiein! Pacht'stattiMiete!

‘Andernfalls forderniwir.angemessenelEntschadigungen!

OB 200 189 Kommentare 21 Mal geteilt

A O 83 ® @ =
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/wie_ist der _stand 1

Wie ist der Stand?

* - Die Stadt halt an den Kundigungen der Pachtvertrage fur
unsere Garagengrundstucke fest und schatzt das Risiko von
Entschadigungen nur ,hypothetisch” oder als ,Einzelfalle®
ein

« > Ubergang des Eigentums unserer Garagen an die Stadt

* > wir kampfen weiter: Antrag der Afd zur Rucknahme der
Kundigungen steht noch zur Abstimmung aus

* > Prufung der Rechtswidrigkeit der Kundigungen wegen
VerstoB gegen den StVV Beschluss AT-42-44/23
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/wie_ist der _stand 2

Wie ist der Stand?

* - Parallel: Vorbereitung von 3 Musterklagen, finanziert
durch den VDGN!!

* Es gibt auch kleine Erfolge:
- keine Mieterhohungen fur die nachsten 5 Jahre
- mogliches Zahlungsmoratorium bis zur Klarung der
Rechtsfolgen des Verstolies gegen den StVV Beschluss
AT-42-44 23

- Uberarbeitete Mietvertrage
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Fazit

* - Die Stadtverwaltung bleibt stur, ignorant und respektlos

* > Wir halten am Erhalt unseres Eigentums fest — noch ist

nichts verloren!

* > Wir bereiten Entschadigungsklagen vor und rufen dazu
auf, sich uns anzuschlieRen!

René Kaltschmidt
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Vielen Dank!

Gibt es Fragen?
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