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1. Einleitung Erwerb von Grundstiicken

Das Eigentum an Grundstiicken fir ein Investitionsprojekt kann
durch Erwerb von in 6ffentlichem Eigentum stehenden Grundstiicken
oder von im privaten Eigentum stehenden Grundstiicken erworben
werden. Da der grofdte Teil der Flachen in Russland im staatlichen
oder kommunalen Eigentum stehen und der Erwerb von Grundsti-
cken aus Offentlichem Eigentum aus rechtlicher und praktischer Sicht
stets etwas aufwendiger ist, soll im Folgenden auf den Erwerb von
Grundstticken aus 6ffentlichem Eigentum eingegangen werden.

2. Begriff des 6ffentlichen Grundstiicks

Unter dffentlichen Grundstiicken versteht man Grundstiicke, die sich
nicht im Eigentum von Privatpersonen oder juristischen Personen des
Privatrechts befinden, d.h. dso auch Grundstiicke, die bisher noch
keine Eigentumszuordnung erfahren haben, sind 6ffentliche Grund-
stiicke.

Sie werden in zwel Gruppen unterteilt:

1) Grundstiicke, bei denen das Eigentumsrecht weder der Russischen
Foderation oder ihrer Subjekte noch den Gemeinden zugeordnet ist,
d.h. Grundstiicke, die noch nicht katastermal3ig erfasst wurdenl.

2) Grundstiicke, bei denen das Eigentumsrecht der Russischen Fode-
ration, ihrer Subjekte oder den Gemeinden2 zugeordnet wurde, d.h.
Grundstiicke, die bereits katastermallig erfasst wurden (russ.
Lrasgranitschenje®, ,pasrpannueHue).

1 Bis zur katasterméigen Erfassung der Grundstiicke ist das Eigentum nicht bestimmt
(Art. 3 Ziff. 10 des Foderal en Einf ihrungsgesetzes zum Bodenkodex der RF); dies
betrifft derzeit den Grofeil der in Russland bel egenen Grundstiicke.

2 Die Russische Foderation, ihre Subjekte und Gemeinden werden im Weiteren unter
den Begriff ,, 6ffentliche Gebietskorperschaften zusammengefasst.
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Die Unterteillung in katastermaflig erfasste und nicht erfasste Grund-
stticke ist vor alem fir die Bestimmung der Zustdndigkeit der Behdr-
de, die Uber das Grundstiick verfligt, von Bedeutung.

Ende Mérz 2006 war ca. 33 % der Gesamtflache Russlands kataster-
ma&dig zu Eigentum der Russischen Foderation zugeteilt. Eine Auftei-
lung der Fléache Russlands wird bel diesem Tempo erst im Jahr 2023
zu erwarten sein und nicht im Jahr 2008, wie noch im Jahr 2001 ehr-

geizig verkiindet wurde3.

3. Verfahren beim Erwerb von offentlichen Grundstiicken zur
kommer ziellen Bebauung

Die Zuteilung von Grundstiicken an Private ist grundsétzlich auf zwel

Wegen m('jglich4. Zum einen Uber ein nach den Regeln des Wettbe-
werbs durchzufiihrendes Ausschreibungsverfahren (,,Ausschrei-
bungsverfahren®) mit dem Ziel eine effektive stédtebauliche Ent-
wicklungsplanung zu férdern und die Prifung der durchzufiihrenden
Audits (Umwelt, Sanitdr, Brandsicherheit, Bauordnung etc.) zu be-
schleunigen.

Zum anderen Uber ein individualisiertes Verfahren. In diesem Verfah-
ren erfolgen die meisten Zuteilungen. Der Antragsteller erhélt bei Ver-
fahrensabschluss eine Genehmigung der Behorde fiir das Bauprojekt
(,Genehmigungsverfahren®).

Das Eigentum an einem Grundstiick kann nur Uber eine Ausschrei-
bung erworben werden. Im Genehmigungsverfahren kann es zu-
nachst nur zur Pacht erworben werden. D.h., dass en Investor zu-
néachst auch nur dieses Pachtrecht verpfénden kann. In der Regel wird
das Grundstiick dann nach erfolgtem Bauabschluss herausgekauft. In
der Mehrheit der Félle findet das Genehmigungsverfahren Anwen-
dung. Das Ausschreibungsverfahren unterscheidet sich durch ene
Vereinfachung der Verfahrensabléufe, insbesondere ist kein Aus-
wahlverfahren fir das Bauprojekt von der Behdrde durchzufihren.

3 Beschluss der Regierung der Russischen Foderation vom 25. 10. 2001, Nr. 745
, Uber die Bestétigung der foderalen Programmziele”.

4 Art. 30 Bodenkodex (,BK*).
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Genehmigung des Baugrund-
stuicks fir das Bauprojekt (Ge-
nehmigungsverfahren)

Ausschreibung des Baugrund-
stuicks fir ein Bauprojekt (Aus-
schreibungsverfahren)

Veranlassung durch Antragstel-
lung

1. Auswahl des Grundstiicks und
Erteilung der vorherigen Zu-
stimmung zum Bauvorhaben

2. Abgrenzung des Grundstiicks

3. Katastermailige Erfassung des
Grundstticks

4. Bekanntgabe der Genehmi-
gung (Freigabe) des Grund-
stlicks fir das Bauprojekt

5. Erwerb des Pachtrechts
(Pachtvertrag und Registrie-
rung)

Veranlassung im Ermessen der
zustdndigen Behdrden

1. Fléchen- und Gebietsplanung

2. Abgrenzung des Grundstticks

3. Katastermallige Erfassung des
Grundstticks

4. Durchfihrung der Aus-
schreibung

5. Erwerb des Eigentums (Re-
gistrierung)

In der Praxis uberschneiden sich die Verfahrensstadien bzw. sie wer-
den zur Verfahrensbeschleunigung zusammengefasst. Der Durchlauf
eines jeden Verfahrensstadiums ist jedoch unabdingbare Vorausset-
zung zum Rechtserwerb. Die Rechtssprechung ist bei der Prifung des

Rechtserwerbs duRerst restriktiv.

5 Vgl. Beschliisse der Foderalen Arbitragegerichte der Siidwestregion vom 12.05.2004,
Nr. A52/2710/2003/2 bzw. der Zentralregion vom 20. Januar 2005, Nr. A14-5474-
04/123/14.
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In Russland unterscheidet man die Grundstiicke, je nach Nutzungsart,
nach 7 Gebietskategorien:

e Landwirtschaftliche Gebiete;

e Siedlungsgebiete;

o Industriegebiete einschlief3lich sonstiger spezieller Nutzungsarten;
e Schutzgebiete;

e \Waddfond;

e Wasserfond:;

o Reservegebiete.

Siedlungsgebiete und Industriegebiete einschliefflich sonstiger speziel-
ler Nutzungsarten eignen sich am besten fir die Bebauung mit Han-
dels- oder Burordumen und fir Industrie- und Lagerhallen.

Im Weiteren wird auf das Genehmigungsverfahren eingegangen, da
Uber dieses Verfahren die meisten Grundstiicke zugeteilt werden.

Anwendungsbereich — Fir welche Félle gilt das Verfahren

Art. 30 bis 32 Bodenkodex (,BK*) regelt die Zuteilung neuer Grund-
stiicke fur Neubauten. Die folgenden Grenzfélle fallen deshalb nicht
in den Anwendungsbereich dieser Normen:

Die Zuteilung von Grundstiicken zur Nutzung bereits bestehender
Gebéaude oder baulicher Anlagen

Dieses Verfahren wird durch Art. 36 BK sowie durch Art. 28 des Ge-
setztes ,Uber die Privatisierung von Staats- und Kommunaleigentum®

geregelt.

Die Zuteilung von Grundstiicken zur Errichtung von Anlagen, die
kein unbewegliches Vermdgen darstellen

Ein bewegliches Lagerhaus ist beispielsweise kein geeignetes Bau-
werk. Fraglich ist durch welche Vorschriften die Errichtung eines sol-
chen Lagers geregelt wird? Vertretbar erscheint es Art. 34 BK auf die-
se Félle analog anzuwenden (Uber das Verfahren der Bereitstellung
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von Grundstiicken, die nicht zu Zwecken ihrer Bebauung vorgesehen
sind).

Die Rekonstruktion von bereits bestehenden Gebauden auf dem
Grundstlick

So kann beispielsweise die Teilung eines Grundstiicks unter einem

ordnungsgemadl? errichteten Wohnhaus nicht verlangt werden6, wenn
ein Gebadudeteil rekonstruiert werden soll. Es muss daher immer zwi-
schen Neubau und Rekonstruktion von Gebauden unterschieden
werden.

Genehmigung eines Gebaudes auf dem Grundstiick zu einem ande-
ren Nutzungsaweck

In diesen Féllen herrscht Uneinigkeit. Das Oberste Arbitragegericht ist
der Ansicht, dass Art. 30 BK auch auf die Fédle anzuwenden s4, in
denen ein Grundstiick der gleichen Person zu einem anderen Nut-

zungszweck gewahrt wird’. Art. 42 BK und 263 Zivilgesetzbuch ga-
rantieren das Recht auf zweckgebundene Nutzung der Grundstiicke
einschliefdlich des Rechts auf zweckentsprechende Bebauung dieser
Grundstiicke. Die erste Widmung der Grundstiicke zu ihrem Nut-

zungszweck erfolgt durch stadtebauliche Planun98 oder durch Ge-

nehmigung des Grundstticks fir ein Bauprojektg. Fir eine Anderung
des Nutzungszwecks sei eine Genehmigung nach Art. 31 Pt. 1 BK
analog erforderlich. Dieses Verfahren ist fur Siedlungsgebiete sogar
vom Gesetzgeber ausdriicklich vorgesehen. Bis zu einer endguiltigen
Regelung im Stadtebaugesetzbuch, aber nicht langer als 5 Jahre nach
Inkrafttreten des Einflhrungsgesetzes zum Stédtebaugesetzbuch, sind
Anderungen der Nutzungsbestimmung eines Grundstiicks durch die
Hauptortsverwaltung nach Durchfihrung einer 6ffentlichen Anho-

rung vorzunehmenO.

6 aa0.

7 Verordnung des Obersten Arbitragegeri chts Russlands vom 15. Juni 2005
Nr.2479/05.

8 Kapitel 4 des Baugesetzbuchs.

9 Art. 31 BK.

10 Art. 4 111 des Einfiihrungsgesetztes zum Stadtebaugesetzbuch vom 29.12.2004.

7/26



3.2

Teilweise wird diese Auslegung und Anwendung der Art. 30 — 31 BK

als zu weitgehend angesehen1l. Firr andere Gebietskategorien wird
vorgeschlagen, dass das zustdndige Staatsorgan berechtigt ist, eine
Nutzungsénderung des Grundstiicks vorzunehmen, wenn es sich in
Offentlichem Eigentum befindet bzw. die Kommunen, wenn es sich
um Kommunal- oder Privateigentum handelt.

Die Gerichte fordern jedoch einen neuen Antrag (iber die Anderung
des Nutzungszwecks (oder besser auf Zuteillung des Grundstiicks zu
einem anderen Nutzungszweck) nach Art. 30 — 32 BK anadog. Die
Uberfuihrung eines Grundstiicks in eine andere Gebietskategorie ist
im Gesetz ,,Uber die Uberfiinrung von Grundstiicken in eine andere
Gebietskategorie' vom 21.12.2004 geregelt.

Zustandigkeit beim Erwerb von oOffentlichen Grundstiicken zur
Bebauung

Die Zustdndigkeit der Behtrde hangt von der Zugehorigkeit des
Grundstiicks ab. Soweit das Grundstiickseigentum bereits an ene
staatliche Gebietskorperschaft zugeteilt und katastermélig erfasst
wurde, héngt die Zustdndigkeit vom Eigentum der Gebietskorper-
schaft ab. Fir Grundstiicke im beispielsweise foderalen Eigentum ist
die foderale Agentur zur Verwaltung von foderalem Vermégen (russ.
., Rosimuschestwo *“ ,, Pocumywecmeo ) ds féderae Staatsbehtrde

(foderales Exekutivorgan) zustandigl2,

Im Falle einer fehlenden Zuordnung des Staatseigentums an eine Ge-
bietskorperschaft (Russische Foderation, Subjekte der Russischen der
Foderation oder Gemeinden), falt die Zustandigkeit tUber die Verfi-
gung dariber an die Selbstverwaltungsorgane, soweit sich nicht aus

dem Gesetz etwas anderes ergibt13.

Etwas anderes ergibt sich aus foderalen Zusténdigkeitsregeln zur
Verwatung von offentlichen Grundstiicken bis zur Zuteilung des 6f-

11 Popov, Zuteilung von 6ffentlichen Grundstiicken zur kommerziellen Bebauung, S.

12.

12 pt. 1 des Statuts der foderalen Agentur zur Verwaltung von foderalem Vermogen
(betdtigt durch Regierungsbeschluss vom 27.11.2004 Nr. 691).

13 Art. 3 Pt. 10 des Einfilhrungsgesetzes zum BK.

8/26

(@ﬂo%m(/f @ S artner

RECHTSANWALTE




(@ﬂo%m(/f @ S artner

RECHTSANWALTE

fentlichen Eigentumsl4. Danach wird das Ministerium fir Vermo-
gensfragen der Russischen Foderation erméchtigt, im Namen der
Russischen Foderation zum Schutz der Vermdgensrechte der Russi-
schen Foderation z.B. folgende Aufgaben zu Gibernehmen:

e Die Zuteillung von Grundstiicken an Staatsorgane oder nicht-
kommerzielle Organisationen;

e Die Zuteilung von Grundstticken, auf denen sich Gebaude befin-
den, diein foderalem Eigentum stehen.

Auf regionaler Ebene hat beispielsweise die Region Moskau eine ab-

weichende Zustandigkeitsregelung geschaffenld. Danach sind die
Gemeinden zustandig:

e  Wenn die Grundstiicksflache zwischen 0,5 und 3 ha betragt;

e Die Zuteillung des Grundstiicks nicht mit einer Uberfiihrung in
eine andere Grundstiickskategorie verbunden ist und

e Das Grundstiick nicht fur staatliche Einrichtungen vorgesehen ist.

In dlen anderen Félen ist die Zustdndigkeitskompetenz in der Mos-
kauer Region zwischen der Moskauer Regierung und dem Ministeri-
um fir Vermogensfragen der Region Moskau verteilt.

Da die Ermittlung der zusténdigen Behodrde insbesondere vor der Zu-
tellung des Eigentums an Offentlichen Grundstucken einige Schwie-
rigkeiten bereiten kann und Anfragen beim einheitlichen Staatlichen
Register oder bei ortlichen Grundstiicksbehérden in dieser Phase we-
nig Erfolg zeitigen, sollte aus praktischer Sicht der Zuteilungsantrag
bei zwei Behtrden eingereicht werden:

. An die Behotrde des Subjekts der Russischen Foderation, die fir
die Verwaltung offentlicher Grundstiicke bis zur Zuteilung des
Eigentums am Grundstiick an 6ffentliche Gebietskdrperschaften
zustandig ist und

. An die zustdndige Behtrde der Gemeinde, in der das Grund-
stiick belegen ist. (In alen Féllen entscheidet die Gemeinde zu-
mindest Uber die Auswahl des Grundstiicks (nicht zu verwech-

14 Bestétigt durch Regierungsbeschluss vom 07.08.2002 Nr. 576.
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seln mit der Genehmigung) und informiert die Gemeindebtirger
und mogliche Rechtsinhaber).

Wenn auch die Gemeinden nicht in jedem Falle fir die Zutellung von
Eigentum an offentlichen Grundstiicken zustandig sind, so werden sie
immer beteiligt, da es alein ihre Aufgabe ist, die Bevélkerung und
den Grundstiicksbesitzer zu informieren. Wenn der Antrag den ge-
setzlichen Anforderungen entspricht, wird dieser automatisch an die
Gemeinde weitergeleitet, die Uber die Auswahl des Grundstiicks ent-
scheidet. Wenn die Gemeinde bereits fur die Erteilung der vorherigen
Zustimmung zum Bauvorhaben zustandig ist, entscheidet sie ohne
weitere Beauftragung auch tber die Genehmigung des Grundstiicks.

Ihre Aufgaben nehmen die Gemeinden als Staatsaufgaben wahr und
nicht als Angelegenheit der ortlichen Selbstverwaltungl.

3.3 Einleitung des Genehmigungsverfahrens mit vorheriger Zustim-
mung zum Bauvorhaben

Die Einleitung des Zuteilungsverfahrens beginnt mit Einreichung ei-
nes Antrags des Zuteilungsinteressenten (,,3aMHTEpECOBAHHOE JULO)
beim zusténdigen Organ fir offentliche Grundstiicke. Das Gesetz
stellt keine besonderen Anforderungen an den Antragsteller (Lizenz,
Rechtsform etc.). In der Praxis sind folgende Angaben gelaufig:

Zum Inhalt des Antrags gehort:

Die Angabe des Nutzungszwecks des Gebaudes;

Angaben zur Lage des Gebaudes;

Ungefdhre Angabe der Grundstiicksflache;

Das zu erwerbende Recht an dem Grundstlick;

. Der Antrag auf Genehmigung der Grundsticksauswahl -und
Grundsttickshebauung.

g bk wpdhpE

15 Gesetz ,, Uber die Regulierung der Rechtsverhatnisse an Grundstiicken in der Region
Moskau*.

16 K apitel 3 des foderalen Gesetzes vom 06.10.2003 , Uber die allgemeinen Prinzipien
der Selbstverwaltung in Russland”.
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Die Beschreibung des Nutzungszwecks des Gebdudes sollte nach
Mdoglichkeit anhand allgemein festgelegter Klassifizierungsbegriffe
nach OKOF17 (zB. ,Hotel“ oder ,Werk zur Reifenherstellung® etc.)
erfolgen. Ein Antrag, auf eine Nutzungsart, die die Uberfiihrung des
Grundstiicks in eine andere Gebietskategorie erforderlich macht, wird
i.d.R. zunichst als ein solcher Uberfiihrungsantrag behandelt.

Die Lage des Gebaudes kann aufgrund einer Inaugenscheinnahme
vom Antragsteller beschrieben werden. Die Darstellung der Grund-
stlicksgrenzen mittels eines systematischen Plans ist empfehlenswert.
Die Tatsache, dass ein Grundstiick oder Gebdude bereits von einer
anderen Person genutzt wird, hindert nicht die Zulassung des Antrags,
denn Art 31 BK garantiert sowohl die Gewéahrung freier als auch be-

reits genutzter Grundstiickel8.

Das Gesetz fordert nur eine ungefdhre Angabe der Grundstiicksfl&
che. Eine Vermessung ist in diesem Stadium folglich nicht erforder-
lich. Z.B wiirde es geniigen die Grundstiicksflache mit der doppelten
Fléche der Bebauung anzugeben.

Zudem ist der zu erwerbende rechtliche Status des Antragstellers an-
zugeben.

Schliefdlich hat der Antrag die Aufforderung an die Behorde zu ent-
halten, dass Grundstiick auszuwdahlen und die Vorabgenehmigung
Uber die Lage des beabsichtigten Baus zu erteilen.

Das Gesetz fordert nicht - es empfiehlt nur - dem Antrag technisch-
Okonomische Unterlagen Uber das Bauprojekt beizulegen. Ein kurzer
Businessplan wird dabel fur ausreichend gehalten. Sinnvoll ist es
auch Einzelheiten Uber die Moglichkeiten des Anschlusses an die 6f-
fentlichen Versorgungssysteme (Pt. 8 der Regeln Uber die Bestim-
mung und Bereitstellung der technischen Voraussetzungen zum An-
schluss von Grof3vorhaben an die Versorgungseinrichtungen, besté
tigt durch Regierungsbeschluss vom 13.02.2006 Nr. 83) anzugeben.
Ferner ist die Identitdt der Person des Antragstellers nachzuweisen

17 O6mepoccuckuii kmaccudurarop ocHoBEIX Goraos OK 013-94* (OKOD).

18 Beschluss des Obersten Arbitragegerichts vom 10.02.2002 Nr. A42-6321/02-C4.
Ob anschlief3end aber wirklich gebaut werden darf, wurde vom Gericht nicht entschie-
den.
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3.4

34.1

(Verordnung Uber die Verfiigung tber 6ffentliche Grundstiicke bis zu
ihrer katastermal3igen Erfassung, bestétigt durch Regierungsbeschluss
vom 07.08.2002 Nr. 576). Obgleich die Behorden nicht befugt sind,
Uber die abschlieffend im Gesetz genannten Unterlagen hinaus weitere
Informationen zu verlangen, fordern sie héufig weitere Unterlagen.

Auswahl des Grundstiicks

In diesem Verfahrenabschnitt wird in einem ersten Schritt erschop-
fende Information Uber den Teil der Erdoberflache, auf dem sich das
Grundstuck befindet, zusammengetragen und in eéinem zweiten Schritt
gepruft, ob das Bauvorhaben den gesetzlichen Anforderungen ent-
spricht. Dabel sei nochmals darauf hingewiesen, dass fur die Ent-
scheidung Uber die Auswahl des Grundstiicks die Gemeinden zustan-
dig sind. Meistens sind damit die Stellen fir Architektur und Stédte-
bau der Gemeinden oder Grundstiickskomitees beauftragt. Nicht sel-
ten kommt es vor, dass dem Antragsteller selbst oder einem kommu-
nalen unitéren Unternehmen diese Aufgaben Uberlassen werden, mit
dem der Antragsteller einen Vertrag Uber die Auswahl des Grund-
sticks aushandeln soll. Diese Vorgehensweise ist jedoch formell
rechtswidrig und der Antragsteller kann dieses Verhalten anfechten.

Einholen von I nfor mationen tGber das Grundstlick

Informationen Uber das Grundstiick werden durch Einholung der
Angaben im Staatlichen Bodenkataster und in der Flurdokumentation
Uber die zulassige Nutzung des Grundstiicks, Uber die Erschliefiung
des Grundstiicks (technische- und soziale Infrastruktur, Verkehrsan-
bindung), insbesondere tber den Anschluss des Grundstiicks an die
Offentlichen Versorgungssysteme zusammengetragen. Die hierfir er-
forderlichen Unterlagen sind von den zusténdigen Behorden inner-
halb von zwei Wochen nach Abfrage der Informationen kostenlos be-
reitzustellen. Nachfolgend sind die wichtigsten Informationsquellen
zusammengefasst:

a) Staatliches Bodenkataster

Das Kataster gliedert sich in drei Abteilungen:

1. Grundlagenabteilung (,,osnownye dokumenty*)
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2. Anlagenteil (,vspomogatelnye dokumenty*)
3. Nebenabteilung (, proisvodnye dokumenty*)

Das Kataster enthdt das einheitliche Bodenregister. Hier finden sich
Angaben zur Katasternummer, Adresse, Flache, Nutzungszweck, die
Grenzen des Grundsticks, registrierte dingliche Rechte und sonstige
Belastungen, 6konomische Charakteristika, insbesondere Pachtzins,
gualitative Angaben (Fruchtbarkeit, Ergiebigkeit des Bodens), fest mit
dem Boden verbundene Bauten. Ferner enthdlt es eine Katasterakte,
die Einzeheiten zu den Grundstiicksangaben zusammenfasst. Zudem
finden sich im Kataster amtliche Katasterpléne in grafischer Form mit
einer entsprechenden Legende Uber das Grundstiick selbst sowie des-
sen Lagebeziehung zu Flurfldchen. Die entsprechenden Informationen
werden durch Ausziige aus dem Bodenregister bereitgestellt. Dabel
kann Uber ein einziges Grundstiick hinaus auch ein grof3eres Flur-
stlick abgefragt werden.

b) Flurdokumentation

Das Gesetz Uber die Bodenordnung vom 18. Juni 2001 (,O
semleustroistwe®) sieht verschiedene Arten der Bodenordnung vor.
Besonderer Bedeutung im Verfahren bel der Auswahl des Grund-
stiicks haben Raumordnungsvorhaben (,Projekty territorialnogo
semleustroistwa®). Messungen, Karten, geologische Gutachten etc.
sind in einem staatlichen Fond zusammenzufassen. Zugang zur Flur-
dokumentation erhdt man i.d.R. bel den Territoridorganen von
»Rosnedwigimosti“, ,Gossemkadastrgemka® (FGUP) oder den ortli-
chen Bodenbehorden.

c) Staatliches Stadtebaukataster

Diese Informationsquelle ist zwar nicht in Art. 32 Pkt. 2 BK genannt.
Hier wird lediglich darauf verwiesen, dass die Auswahl eines Grund-
sticks zur Bebauung unter Beriicksichtigung stadtebaulicher Ge-
sichtspunkte zu erfolgen hat. Mit Inkrafttreten des Kapitels X1 des
Stadtebaukodexes am 1. Juni 2006 hat das Stédtebauregister nun spe-
Zielle Angaben, insbesondere zur Raumordnung aber auch zur Er-
schliefung von Grundstuicken etc. zu enthalten (Art. 54 Stadtebauko-
dex). Mit dem Inkrafttreten des Kapitels VII des Stadtebaukodexes
sind nun die Kommunen dafir zusténdig, das Stadtebauregister zu
fahren.

13/26

(@ﬂo%m(/f @ S artner

RECHTSANWALTE




(@ﬂo%m(/f @ S artner

RECHTSANWALTE

d) Informationen Uber den Anschluss des Grundstiicks an die offent-
lichen Versorgungssysteme

Der technische Erschliefiungszustand des Grundstiicks ist von beson-
derer Bedeutung, da die Kosten fir den Anschluss an die dffentlichen
Versorgungsnetze das Investitionsbudget erheblich belasten kdnnen.
Die mal3geblichen Bestimmungen hierzu finden sich zZ. in Art. 48
Stadtebaukodex, in den Regeln zur Bestimmung und Schaffung der
technischen Voraussetzungen zum Anschluss von Grof3vorhaben an
die Versorgungsnetze und in den Regeln Uber den Anschluss von
Grolvorhaben an die Versorgungsnetze (bestétigt durch die Regie-

rung der Russischen Foderation am 13.02.2006 Nr. 83)19. Die techni-
schen Voraussetzungen und Bedingungen sind von den Versorgungs-
unternehmen binnen 14 Tagen nach ihrer Anforderung durch die
Gemeinde oder den Rechtsinhaber kostenlos bekannt zu geben und
haben die Maximalleistung, die Anschlussdauer an die Versorgungs-
netze, die Geltungsdauer der Bedingungen und Informationen Gber
die Anschlusss und Nutzungsgebiihren zu enthalten. Der Grund-
stlickseigentiimer hat im Anschluss daran binnen eines Jahres den er-
forderlichen Leistungsumfang zu bestimmen. Leider werden diese
Normen haufig nicht zweckentsprechend angewandt. Vielmehr be-
dingen sich die Versorger Moglichkeiten der Erschlieffung aus, die
nichts mit dem gegenstandlichen Bauvorhaben zu tun haben (z.B. es
wird ein Umspannwerk in einem anderen Stadtteil gebaut). Die Hohe
der Anschluss- und Nutzungsgebiihren erfolgt nicht selten rechts-
missbrauchlich, so dass der Antragsteller diese nicht fest einkalkulie-
ren kann. Gemal3 Pkt. 11 der Regeln zur Bestimmung und Schaffung
der technischen Voraussetzungen zum Anschluss von Grof3vorhaben
an die Versorgungsnetze hat die Mitteilung Uber die Anschluss- und
Nutzungsgebiihren genaue Angaben lber die zu erhebenden Gebiih-
ren zu enthalten. Wenn ein Anschluss an die offentlichen Versor-
gungsnetze weder geschaffen noch gedndert werden muss, werden
keine Anschlussgebiihren erhoben.

3.4.2 Prifung der gesetzlichen Anforderungen an das Bauvor haben

19 HpaBI/IJ'Ia onpeaciicHuA U MpeAOCTABICHUA TCXHUYCCKUX YCJIOBI/Iﬁ IO AKJIFOYCHUA
00BbEKTa KaUTAILHOTO CTPOUTCIIbCTBA K CETAM MHKCHCPHO-TCXHUYCCKOT'O
obecrieueHus u paBWiIa MMOAKIIOYCHUA 00BbEKTa KaUuTaILHOTO CTPOUTCIILCTBA K
CCTAM MHIKCHCPHO-TCXHUYCCKOT'O obecrieueHus.
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3.4.3

In diesem Verfahrensabschnitt wird behérdlich geprft, ob das Bau-
vorhaben dem materiellen Recht entspricht. Art. 31 Pkt. 2 BK be-
stimmt, dass die Auswahl des Grundstiicks unter Berticksichtigung
Okologischer, stadtebaulicher und sonstiger Vorschriften zur Nutzung
des Grundstiicks zu erfolgen hat. Da verschiedene sicherheits- und
ordnungsrelevante Normen zur Anwendung kommen, wirken bei der
Auswahl Behdrden aus den relevanten Bereichen mit. In jedem Falle

sind dies die staatliche Sanitar- und Seuchenaufsicht?0 und die

Brandsicherheitsaufsichtsbehorde2l. Je nach Fallgestaltung wirken
ferner die Behdrden des Ministeriums fiir Naturresourcen (in dessen

Zustandigkeit Fallen z.B. Wasserschutz- oder speichergebiete)22 oder

die Behorden des Kulturschutzes23 mit. Haufig wird zur Verfahrens-
vereinfachung auf kommunaler Ebene eine Kommission gebildet, in
der die beteiligten Behorden vertreten sind und die tber den Antrag
auf Auswahl des Grundstiicks zu Bauzwecken beschlief3t.

Feststellung der Ergebnisse der Grundstiicksauswahl

Die Feststellung ist ein eigener Verfahrensakt, der zum einen die Ent-
scheidung Uber die Auswahl des Grundstiicks zu Bauzwecken und
zum anderen die Bestimmung des zul&ssigen Projektentwurfs (,Pro-
jekt granitz’) enthalt (Art. 31 Pkt. 5 BK). Dabe enthdlt die Feststel-
lung neben einer Aufstellung der mitwirkenden Behorden auch Emp-
fehlungen zum weiteren Verfahren des Rechtserwerbs (Durchfiihrung
von Umweltexpertisen etc.). Die ,Feststellung™ («odpopmienne») der
Ergebnisse der Grundstiicksauswahl darf nicht mit der Best&tigung
(«ytBepxaenune») der Grundstiicksauswahl verwechselt werden. Die
Bestimmung der zul&ssigen Varianten des Projektentwurfs im Stadi-
um der Auswahl des Grundstiicks und weitere Detailinformationen

20 Art. 12 Pkt. 3 des Foderalen Gesetztes (iber das sanitér-epi demiol ogische Wohl der
Bevolkerung.

21 Art. 6 Des Gesetzes (iber die Brandsicherheit. Die Behorde ist berechtigt, an der
Beratung der Kommission zur Auswahl des Grundstiicks teilzunehmen und ihre Ent-
scheidung durch Verweigerung ihrer Zustimmung zur Auswahl des Grundstticks fir
das Bauvorhaben abzul ehnen.

22 7 7. heif¥ die Behdrde Foderale Agentur fiir Wasserressourcen; in Moskau —
MockoBckoe-Oxckoe bacceiiHOBoe BoIHOE ynpasienue. Regierungsverordnung vom
23.11.1996 Nr. 1404.

23 Art. 35 des Gesetzes vom 25.06.2002 iiber Kulturdenkméler.
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3.4.4

sind in den methodologischen Empfehlungen zur Durchfihrung der
Raumordnung24 geregelt.

In diesem Zusammenhang wird die Flache des Grundstiicks unter Be-
rucksichtigung des Art. 33 Pkt. 3 BK festgelegt. Erst fur die Vermes-
sung und Festlegung der Grundstticksfl&che ist auch die Zustimmung
der sonstigen Rechtsinhaber des Grundstiicks einzuholen (Pkt. 11.8
der Empfehlungen). Ferner sind Entschédigungszahlungen festzuset-

zen23, Die Vorbereitung des Projektplans des Grundstiicks ist von der
Vermessung des Grundstiicks zu unterscheiden. Die Vermessung fin-
det erst nach der Bekanntgabe der Bestétigung Uber die Auswahl des
Grundstiicks zur Bebauung stett. Die Weiterleitung der von der Ge-
meinde festgestellten Ergebnisse der Auswahl des Grundstiicks wird
entweder von der Gemeinde selbst oder Uber den Antragsteller (so

z.B. im Gebiet Leningrad26) zur Weiterbearbeitung an die zustandige
hohere Staatsbehorde vorgenommen.

Bedeutung der Grundstiicksauswahl
Anhand der festgestellten Ergebnisse Uber die Grundstiicksauswahl

entscheidet in der Regdl der Investor, ob er an seinem Investitions-
projekt festhalt oder nicht.

24 Cr. 11 MeTtoaudeckue peKOMEHIAIHH TI0 TIPOBEIEHUIO 3eMIIEyCTPOHCTBA
(yrBeprknensl Pocsemkanactpom 17.02 2003).

25 Rechtsgrundl agen zu Entschédi gungszahlungen finden sichin Art. 57, 58 BK,, Art.
280, 281 ZGB, in den Regierungsverordnungen vom 7. Mai 2003 Nr. 262 und vom 28.
Januar.1993 Nr. 77.

26 Gebietsgesetz vom 16.02.2005 Nr. 7-OS, bestétigt durch FAS Beschluss vom 6. Juli
2004 Nr. 14124/04.
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35

351

3.5.2

Birgerbeteiligung

Allgemeines

Rechtsgrundlage fiir die Beteiligung der Blrgerschaft am Verfahren
ist Art. 31 Pkt. 3 BK. Eine Beteiligung ist jedoch nicht erforderlich ,
wenn das Bauvorhaben den Raumordnungs- und Bebauungsplénen
(,,Z[OKyMeHTI:I TCPPUTOPUATIBHOTO IJIaHUPOBAHUC nu
TpaJloCTPOUTENILHOTO 30HUpoBaHus*) entspricht, denn in diesem Fall
wurde eine Beteiligung der Offentlichkeit bereits hinreichend durch
die 6ffentlichen Plane erreicht. Einige Gerichte haben auf Grund der
Ablehnung eines Bauvorhabens durch die Birgerschaft das Bauvor-
haben fir rechtswidrig gehalten, obgleich das Gesetz keine Zustim-
mung der Blrgerschaft fordert. Vielmehr dient die Burgerbeteiligung
der Vertiefung der Tatsachengrundlage und vor alem auch der Her-
stellung von Wettbewerb, durch mdgliche Konkurrenzantrége anderer
Personen.

Zweck der Burgerbeteiligung

Art. 31 Pt. 3 BK unterscheidet drei Tatbestdnde fir die Birgerbetei-
lung. Zum einen bei (i) Bauvorhaben auf Flachen, auf denen traditio-
nell ethnische Minderheiten oder Gemeinschaften wohnen und wirt-
schaften, wenn das Vorhaben fir sie nicht zweckdienlich ist. Hier
sind Versammlungen oder ein Referendum durchzufihren. Zum an-
deren (ii), wenn gesetzliche Interessen der Biirger bertihrt werden und
das Grundstiick eingezogen werden soll (insbesondere fiir staatliche
Zwecke). Hier hat lediglich eine Anhérung zu erfolgen, deren Ergeb-
nisse im Rahmen der Abwégung bei der Grundstiicksauswahl zu be-
ricksichtigen sind. Es kann aber auch ein Referendum durchgefiihrt
werden. Streitpunkt in diesem Zusammenhang ist die Frage, wann
»gesetzliche Interessen der Birger® berthrt sind. Hier wird unver-
meidlich ein weiter Auslegungsspielraum er6ffnet. Es wird sogar ver-
treten, dass die Norm verfassungswidrig sei, da sie zu unbestimmt
und unklar ist, denn das Verfassungsgericht hat mehrmals zum Aus-
druck gebracht, dass Vorschriften, die einer willkirlichen Anwen-
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3.5.3

dung zuganglich sind, verfassungswidrig seien27. Schliefdlich ist (iii)
bei der Auswahl eines Grundstiicks im Genehmigungsverfahren die
Burgerschaft zu informieren.

Eine Zustimmung der Biirgerschaft ist nicht erforderlich, obgleich ei-
nige Gerichte ein Vorhaben mangels Zustimmung durch die Blirger-
schaft fur rechtswidrig gehalten und abgelennt haben. Die Auffas-
sung dieser Gerichte ist indes nicht korrekt. Insbesondere fihren fol-
gende Einwénde nicht zu einer Unzuléssigkeit des Bauvorhabens:

Die Geltendmachung der fehlenden Zweckméliigkeit (z.B. ein Burger
wendet ein, dass es schon ausreichend Gewerbeniederlassungen im
Gebiet gebe und keine Notwendigkeit fir eine weitere Niederlassung
bestiinde).

Der behauptete Verdacht einer Gefahr (Die Behauptung, dass ein In-
dustrieunternehmen die Umwelt in unzul&ssiger Weise verschmutzt,
reicht ohne die Einholung der entsprechenden Expertisen und Gut-
achten der zustdndigen Stellen nicht aus).

Das Beteiligungs- und Anhorungsverfahren ist insbesondere auch im
Umweltrecht bekannt. Im Rahmen der Untersuchung von schédlichen
Umwelteinfliissen werden erheblich formellere Anforderungen an
Form und Inhat des Birgerbeteiligungsverfahrens gestellt28. Die
Vorschriften aus dem Umwelt- und Baurecht treten dann in sich er-
génzende Wechselwirkung.

Zeitpunkt der Birgerbeteiligung

Die Burgerschaft ist unverziiglich nach dem Feststellungsakt der
Grundstiicksauswahl zu informieren. Jeder Birger kann seine Ein-
wande innerhalb eines Monats nach Bekanntgabe in den Massenme-
dien bzw. Amtsblé&ttern seine Einwénde vorbringen.

Bei den Folgen von Verletzungen des Birgerbeteiligungsverfahrens
ist die Rechtsprechung uneinheitlich. Z.B wurde die Zustimmung zur

27 |eitlinien des Verfassungsgerichts der Russischen Foderation vom 13. Dezember
2001 Nr. 16-ITund vom 3. Juli 2001 Nr. 13-I1.

28 |V Teil der Bestimmungen (iber die Untersuchung schiadlicher Umwelteinfllisse vom
16. Mai 2000 Nr. 372.
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3.6

3.7

Grundstiicksauswahl als rechtswidrig angesehen2®. Im Moskauer Ob-
last werden Verletzungen des Birgerbeteiligungsverfahren as un-
schédlich angesehen, da dieses nicht im Machtbereich des Antragstel-
lers steht.30

Benachrichtigung von Nutzungsber echtigten

Problematisch ist hier fir die Behorde, die Nutzungsberechtigten
(insbesondere Pachter) zu ermitteln, denn das moderne Grundbuch
existiert seit ca. 1998 und die Péchter sind nicht selbst verpflichtet,
sich entsprechend umregistrieren zu lassen. Wenn sich aus dem Ge-
setz oder Vertrag nichts anderes ergibt, hat der Eigentiimer des Ge-
b&udes auf einem Grundsttick ein Pachtrecht an dem Grundstiick. Da-
raus folgt, dass die Gebaudeeigentiimer gem. Art. 31 Pkt. 4 BK RF zu
informieren sind.

Aus der Systematik des Art. 31 Pkt. 4 und 8 BK folgt, dass die Péchter
schriftlich vor der vorherigen Zustimmung tber das Bauvorhaben
und ein Jahr vor der Zuteilung zu informieren sind. Die Privatisierung

erfolgt nur mit Einverstandnis des Rechtsinhabers.31 Die einjshrige
Informationsfrist gilt nicht, wenn der Pachter mit der Zuteilung des
Grundstiicks einverstanden ist. Bei Verletzung der Benachrichti-
gungspflicht kann der Pachter die vorherige Zustimmung anfechten.32

Vorabgenehmigung zum  Bauvorhaben  (,pemieHue 0
NpeABAPUTEILHOM COIJIACOBAHMYU MeCTa pa3MelleHus: 00beKTa*)

Hier wird formlich der Abschluss des Auswahlverfahrens bestétigt.
Der Bestétigungsbescheid tber die Grundstiicksauswahl bescheinigt,
dass das Vorverfahren (Grundstiicksauswahl, Buirgerbeteiligung und
Benachrichtigung der Nutzungsberechtigten) erfolgreich durchgefiihrt

29 Beschluss des Prasidiums von OAG RF vom 15,06,2005, No A43-3688/2003-26-

121 (9).

30 Beschluss des FAG von Moskauer Kreis vom 30,12,2004, No KI'-A41/12052-

04(10).

31vgl. Art. 63 Pkt. 2 BK, Art. 281 Pkt. 3 ZGB RF.
32 Beschluss AG der Region Moskau vom 25.10.2004, Ne A41-K2-8850/04.
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3.8

wurde. In den Fédllen, in denen ein Tell des Grundstiicks im Eigentum
der Russischen Foderation steht und der andere Tell noch keine Ei-
gentumszuordnung erfahren hat, sind in der Regel zwei Organe zu-
sténdig.

Inhalt des VVorbescheids zum Bauvor haben

Der Bescheid hat die Bestétigung der Grundstiicksauswahl zur Bebau-
ung zum Gegenstand. Nicht selten enthdlt der Bestdtigungsbescheid
auch das Gebot an den Antragsteller, innerhalb einer bestimmten Frist
mit der Projektierung und den entsprechenden Vorarbeiten zu begin-
nen33. Ein solches Gebot ist umstritten.

Im Stadtebaukodex heildt es, dass das Recht zur Projektierung des
Grundstiicks dem Bauherrn erst nach dem Rechtserwerb am Grund-
stick zusteht, dass in dieser Verfahrensphase aber noch nicht be-
steht34, Im Gesetz ,Uber die Architekturtdtigkeit” findet sich ein Hin-
weis, dass fur die Projektierung noch eine Erlaubnis erforderlich sal.

Praktiker vertreten die Auffassung, dass der Antragsteller aus eigenem
Entschluss mit dem Bauen beginnen kann, denn die dreijdhrige Wir-
kungsdauer des Vorbescheids geht weit Uber die Zeit hinaus, die fir
die Abmessung und Katastererfassung des Grundstticks erforderlich
ist. Ferner besteht der Sinn des Privatisierungsverfahrens fir die Be-
horde auch darin, festzustellen, ob der Investor die feste Absicht be-
sitzt, das Grundstlick zu bebauen.

33 7.B. Pkt. 30 der Anlage 1 der Verordnung des Stadtrats von Tschel jabinsk.
34 Art. 48 Pkt. 16 Stadtebaukodex.
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3.9

3.10

Rechtsfolgen, Wirkungsdauer und Ablehnungsgrinde des Vor-
bescheids

Die Durchfihrung einer Ausschreibung ist mit Bekanntgabe des Be-
scheids ausgeschlossen3>. Strittig ist, ob der Vorbescheid bereits
Rechte Dritter unmittelbar beeintréchtigt. Dies ist strittig.

Einige Gerichte36 sehen in der Erteillung der vorherigen Zustimmung
keine Rechte Dritter beeintrachtigt, da sie nur eine interne verwal-
tungsrechtliche Wirkung hat. Andere Gerichte nehmen hingegen eine
unmittelbare Beeintr&chtigung Rechte Dritter an.

Der Vorbescheid ist drei Jahre seit seiner Bekanntgabe wirksam (Art.
31 Pkt. 8 BK). Fur diese Zeit wird das Grundsttick fur das beantragte
Bauvorhaben und dessen Nutzungszweck reserviert. In der Praxis
wird jedoch die Wirkungsdauer ohne gesetzliche Grundlage oft ver-
kirzt.

Als Ablehnungsgriinde nach Art. 31 Pkt. 6 BK kommen Méngel im
Vorverfahren in Betracht. In der Regel begriinden Einwande der Bir-
ger oder der Rechtsinhaber keine Grundlage fiir die Ablehnung.

Vermessung

Nach Erlass des Vorbescheids und vor der eigentlichen Erfassung im
Kataster wird das Grundstuick zunéchst vermessen und seine Grenzen
markiert. Dies erfolgt nach Mal3gabe des Projektentwurfs (Art. 31 Pt.
5 BK), des Vorbescheids und aufgrund eines zivilrechtlichen Vermes-
sungsvertrages. Da topographische Arbeiten nur von lizenzierten Fir-
men vorgenommen werden kdnnen, ist praktisch ein Auftrag bel ei-
ner von Rosnedwizhimost akkreditierten Organisation einzureichen.

35 Vgl. zuletzt FAG A 57-4451/04-26 vom 3. Febraur 2005; ®09-1289/04I'K vom
25. Januar 2005.

36 Beschluss FAG Ost-Sibirischer Kreis vom 15. August 2005, Ne A19-6710/05-48-
F02-3845/05-C1 (16).
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3.11

3.12

Der Zugang zum Grundstlick ist erst nach Benachrichtigung der Nut-
zungsberechtigten sieben Tage vor Beginn der Markierungsarbeiten,
danach aber auch bei Abwesenheit des Nutzungsberechtigten mog-
lich37.

Katastererfassung

Nach der faktischen Erfassung erfolgt die rechtliche Erfassung des
Grundstticks durch Verleihung einer Katasternummer und der Eintra-
gung in das Immobilienregister. Auch hier ist ein Antrag des Antrag-
stellers erforderlich38. Zur Begriindung der Antragsberechtigng hat
der Bauherr den Vorbescheid Uber die Grundstucksauswahl beizule-
gen. Zusténdig sind regelmaiig die Bodenkatasterkammern (semelnye
kadastrowye palaty). Nach eéinem Monat erhdt der Antragsteller einen
Auszug Uber die erfolgten Eintragungen, einschlief3lich eines genorm-
ten Grundsttickspans.

Genehmigung des Grundstiicks fiir das Bauprojekt (,,pemenne o
NpeaCTABJIEeHHH 3¢MeJIBHOTO YUAaCTKa NJIsl CTPOUTEJIbCTBA )

Der Genehmigungsbescheid fiir das Grundsttick ist das rechtsbegrin-
dende Dokument, kraft dessen der Bauherr zum Abschluss eines
Pachtvertrages berechtigt ist.

Die Genehmigung des Grundstticks zur Bebauung erfolgt nur auf An-
trag des Antragstellers. Gem. Art. 32 Pkt. 2 BK muss das zustéandige
Organ innerhab von zwei Wochen nach Antragstellung tber die Ge-
nehmigung des Grundstiicks entscheiden.

Mangels fehlender gesetzlicher Vorschriften gilt in der Praxis folgen-
der Antragsinhalt:

1. Grundstiicksangaben

2. Angabe des begehrten Rechts am Grundstiick. In der Regel kann
der Antragsteller ein Pachtrecht verlangen.

37 Art. 69 BK.
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3. Evtl. Antrag auf Uberfiihrung in eine andere Gebietskategorie
4. Art der Nutzung

a. Zur Bebauung (bzw. Zur Projektierung, wenn diese nicht schon
aufgrund des Vorbescheids begonnen wird)
In diesem Fal wird das Grundsttick nur fir die Dauer der eigent-
lichen Bebauung (in der Regel 2-4 Jahre) zur Nutzung tberlassen.
Denn Art. 32 BK spricht von der Genehmigng des Grundstiicks
zur Bebauung. Nach Beendigung der Bautétigkeit und nach Inbe-
triebnahme des Gebadudes sowie nach der Registrierung des Ei-
gentumsrechts am Gebaude erwirbt der Bauherr ein ausschliefdli-
ches Recht auf Erwerb des Eigentumsrechts an dem Grundstiick
nach Art. 36 BK.

b. Zur Bebauung und weiteren Nutzung
In diesem Fall erwirbt der Bauherr ein Pachtrecht fir 49 Jahre an
dem Grundstiick. Dies hat den Vorteil, dass das Grundstiick ohne
Zustimmung des Staates unterverpachtet und das Pachtrecht tber-
tragen werden kann. Der Staat kann den Pachtvertrag praktisch
nicht kiindigen. Allerdings besteht noch immer Unklarheit tiber
den Eigentumserwerb am Grundstick.

Nach Art. 36 Abs. 2 Pkt. 1 BK und Art. 28 Pkt. 3 des Gesetztes ,,Uber
die Privatisierung von Staats- und Kommunaleigentum® vom 1. De-
zember 2001 hat der Gebaudeeigentiimer ein Wahlrecht auf Abschluss
eines Pachtvertrages oder auf Erwerb des Eigentums an dem Grund-
stiick. Wird das Pachtrecht gewahlt, so kann spéter das Grundstiick
zu einem festen Privatisierungspreis herausgekauft werden. Als Ver-
kaufspreis gilt ein Fixpreis nach Art. 2 des Einflihrungsgesetztes zum
Bodenkodex vom 31. Oktober 2001.

Die Rechtsprechung engt dieses Wahlrecht jedoch ohne normative
Grundlage dahingehend ein, dass dieses nur einmal ausgelibt werden
kann (Beschluss des OAG vom 28.12.2004 Ne 10000/0439). Im Ergeb-
nis gilt, dass, wenn das Pachtrecht nach Inkrafttreten des Bodenkode-
xes (30. Oktober 2001) gewahlt wurde, das Wahlrecht verwirklicht

38 Art. 19 Pkt. 2 Foderal es Gesetz Uiber das staatliche Bodenkataster.
39 Verstarkt durch Beschluss vom 24. Mérz 2005.
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wurde und nicht noch einma ausgelibt werden kann. Eigentliches
Zid dieser Rechtsprechung ist es, den Gebadudeeigentiimer zu einem
Herauskauf des Grundstiicks zu Marktpreisen zu bewegen und ihm
die Privatiserung zum Fixpreis zu versagen.

Es ist deshalb ratsam, die erste Variante im Antrag anzugeben sofern
eine Privatisierung des Grundstiicks zu einem festen Privatisierungs-
preis beabsichtigt ist.

3.13 Genehmigungsbescheid Uber die Zuteilung des Grundstiicks

Die Grundstiicksgewahrung kann in diesem Stadium letztlich nicht
mehr versagt werden. Nur dann, wenn das Grundstiick mit Rechten
Dritter belastet ist und eine Zustimmung dieser Personen fehlt oder
die Geltungsdauer des Vorbescheids Uber die Grundstiicksauswahl
abgelaufen ist, kann es zu einer Ablehnung kommen. Méngel des An-
trags selbst oder fehlende Unterlagen kénnen nur zu einer Versagung
der Bearbeitung des Antrags aber nicht zu einer Ablehnung der
Grundstticksgewédhrung filhren. Das Recht auf Antragstellung und
Grundstticksgewahrung kann forma gesehen nicht abgetreten wer-
den. Dies ist in der Praxis nur mit Zustimmung aler Beteiligten mog-
lich. Diese Mddlichkeit ist zwar nicht ausdrticklich im Gesetz veran-
kert, folgt aber aus dem Grundsatz, dass die Grindstiicksauswahl
grundstiicksbezogen und nicht personenbezogen erfolgt. Im Geneh-
migungsbescheid kénnen Entschédigungszahlungen festgesetzt sein.
Die Entscheidung ist gerichtlich anfechtbar.

4, Registrierung des Pachtvertrages / Erwerb des Pachtrechts am
Grundstiick

Nach Erlass des Genehmigungsbescheids Uber die Gewdhrung des
Grundstiicks schlief3t der Antragssteller mit der zustdndigen Behdrde
einen Pachtvertrag zur Redisierung des Bauvorhabens. Im Regelfall
beauftragt die den Bescheid erlassene Behorde eine ihrer Strukturein-
heiten (Department oder Komitee fir Vermodgensverwaltung) mit der
Ausarbeitung eines entsprechenden Pachtvertrages. Dieser Vertrag ist
staatlich zu registrieren. Das Registrierungsverfahren wird insbeson-
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dere durch Art. 13, 16-18 des Gesetztes ,,Uiber die Registrierung von
Immobiliengeschéften und Rechten an Immobilien® vom 21. Juni
1997 geregelt.

Mit der Registrierung des Pachtvertrages ist das Genehmigungsver-
fahren abgeschlossen. Hauptstreitpunkt ist i.d.R. die Festsetzung des
Pachtzinses. Dieser ist aufgrund der Fille und Schnelllebigkeit der
Rechtsgrundlagen und der Anwendung verschidenster Koeffizienten
schwer berechenbar und volatil.

Rechtsquellen und aktuelle Anderungen zum Immobilienrecht
(Stand Februar 2007)

Hypothekengesetz vom 11.11.2003 (letzte Anderung 27.07.2006).
Bodenkodex vom 25.10.2001 136-®3 (letzte Anderung 16.10.2006).

Ministerialerlass Nr. 213 vom 15. Juni 2006 ,Uber das Verfahren zur
staatlichen Registrierung von Hypotheken an Immobilienvermdgen.

Erlass des Wirtschaftsministeriums Nr. 268 vom 8. September 2006
.varschriften Uber die Fihrung des Einheitlichen Staatlichen Regis-
ters fur Kapitalbauten® tritt in den einzelnen Subjekten der Russischen
Foderation zwischen 1. Januar 2006 und 1. Januar 2010 in Kraft.

Grundstticksprivatisierung

Beschluss der Regierung der Stadt Moskau vom 27. Juni 2006 Nr.
431-PP ,Uber die Privatisierung von staatlichem und kommunalem
Eigentum®.

Plenumsbeschluss VAS Nr. 11 vom 24.03.2005; kein Mehrfaches
Wahlrecht zwischen Pacht und Erwerb von Grundstiicken.

Immobilienregister

Erlass des Justizministeriums vom 14. September 2006 Nr. 293 ,Ver-
waltungsvorschriften zur staatlichen Registrierung von Rechten an
Immobilien und Immobiliengeschéften”. In Kraft seit 3. Oktober
2006.
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