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1. Lesung
(beschlieBendes
Gremium)
beratend
beratend
beratend
beschlielRend

Zustdndig: GB StadtentwBauVerkLieg

Gegenstand:

Verldangerung von Erbbaurechten

Beschlussvorschlag:

1. Der Oberbiirgermeister wird ermachtigt, den Erbbauberechtigten der in der Anlage 1 aufge-
fuhrten Grundstlicke, die mit Wohnzwecken dienenden Erbbaurechten belastet sind, welche
in den 2020er Jahren durch Zeitablauf enden wiirden, eine Verlangerung ihrer Erbbaurechte

anzubieten.

2. Die Verlangerung der Erbbaurechte hat jeweils auf die Dauer von langstens 60 Jahren ab
dem Zeitpunkt der Verlangerung zu erfolgen. Der jahrliche Erbbauzins ist auf vier Prozent
des Verkehrswertes des Grundstiickes, ohne Berlicksichtigung des Wertes des auf Grund des
Erbbaurechts errichteten Bauwerks festzulegen.

3. Den Erbbauberechtigten kann durch befristete schuldrechtliche Reduzierungen eine schritt-
weise Heranfiihrung an die neuen Erbbauzinsen angeboten werden. Spatestens ab dem
zehnten Jahr der Verlangerung ist der Erbbauzins in voller H6he zu zahlen.
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bereits gefasste Beschliisse:

Keine

aufzuhebende Beschliisse:

Keine

Finanzielle Auswirkungen/Deckungsnachweis:

Investiv:
Teilfinanzhaushalt/-rechnung:
Projekt/PSP-Element:

Kostenart:
Investitionszeitraum/-jahr:
Einmalige Einzahlungen/Jahr:
Einmalige Auszahlungen/Jahr:
Laufende Einzahlungen/jahrlich:
Laufende Auszahlungen/jahrlich:
Folgekosten gem. § 12 SichsKkomHVO (ein-
schlieBlich Abschreibungen):

Konsumtiv:

Teilergebnishaushalt/-rechnung: 1
Produkt: 111304
Kostenart: 34112000

Einmaliger Ertrag/Jahr:

Einmaliger Aufwand/Jahr:

Laufender Ertrag/jahrlich: siehe Anlage 1
Laufender Aufwand/jahrlich:

AuRerordentlicher Ertrag/Jahr:

AuBerordentlicher Aufwand/Jahr:

Deckungsnachweis:
PSP-Element:
Kostenart:

Werte der Anlagenbuchhaltung:
Buchwert: siehe Anlage 1

Verkehrswert:

Bemerkungen:
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Begriindung:

1. Eigentumsverhaltnisse/Erbbaurechte

Die Landeshauptstadt Dresden (LH DD) ist Eigentiimerin der in der Anlage 1 aufgefiihrten neun
Grundsticke. Diese sind jeweils mit Erbbaurechten belastet, welche zu Wohnzwecken genutzt
werden. Bei den errichteten Bauwerken handelt es sich um Ein- und Zweifamilienhduser sowie

Doppelhaushalften. Die zugrundeliegenden Vertrage datieren aus den 1920er und 1930er Jah-
ren.

Die neun Erbbaurechte werden ohne weiteres Zutun kurz- bis mittelfristig durch Zeitablauf en-
den. Rechtsfolge des Zeitablaufs ist der Ubergang des Eigentums an den auf Grund des Erbbau-
rechts errichteten Bauwerken an die Grundstiickseigentiimerin. Hierfir ist den vormaligen Erb
bauberechtigten eine Entschadigung in Hohe von 2/3 bzw. in einem Fall von 4/5 des Verkehrs-
wertes des jeweiligen Bauwerks zu zahlen.

Die betreffenden Grundstiicke eignen sich auf Grund ihrer geringen GréRRen sowie ihrer pla-
nungsrechtlichen Einordnung nicht fiir den Geschosswohnungsbau. Auch sonstige (ggf. stadti-
sche Eigen-) Nutzungen drangen sich nicht auf. Somit ist aus Sicht des Liegenschaftsmanage-
ments auch weiterhin die Nutzung der Immobilien im individuellen Wohnungsbau sinnvoll.

Aus Sicht der Erbbauberechtigten stellt die vertragsgemalle Aufgabe der eigenen Wohnimmobi-
lie eine Harte dar. Die Fortsetzung der Nutzung nach Erbbaurechts-Zeitablauf durch die ehema-
ligen Erbbauberechtigten kdnnte auf Basis von Mietverhaltnissen erfolgen. Mietverhaltnisse fir
Ein- und Zweifamilienhduser gehen fiir die LH DD als Eigentlimerin mit erheblichem Verwal-
tungsaufwand einher. Demgegentiber sind die rechtliche und wirtschaftliche Zustandigkeit flr
Grundstick und Bauwerk beim Erbbaurecht vollstandig auf den Berechtigten tbertragen.

Fiir die Neuvergabe von Erbbaurechten ware grundsatzlich eine Ausschreibung erforderlich. Auf
Grund der eingerdumten Vorrechte auf Erneuerung waren die Erbbauberechtigten berechtigt, in
den mit einem Dritten geschlossenen Vertrag liber die Neubestellung eines Erbbaurechts am
Grundstick einzutreten, was Sinn und Nutzen eines vorangestellten, aufwandigen Verfahrens
von Entschadigung, offentlicher Ausschreibung, Vertragsverhandlung und -abschluss in Frage
stellen wiirde.

Damit ist die Verlangerung bestehender Erbbaurechte ein sinnvoller Interessensausgleich. Vo-
raussetzung hierfiir sind sowohl rechtlich als auch wirtschaftlich zeitgemal ausgestaltete Ver-
tragsverhiltnisse.

2. Verlangerung der Erbbaurechte/Konditionen

Die Zahlung von Entschadigungen kann abgewendet werden, indem den Erbbauberechtigten
vor Zeitablauf die Verlangerung der Erbbaurechte auf die mutmalliche Standdauer der Bauwer-
ke angeboten wird. Wird ein derartiges Angebot angenommen, bleiben die urspriinglich verein-
barten Konditionen der jeweiligen Erbbaurechtsvertrage unverandert bestehen. Dies gilt auch
fir die vereinbarten Erbbauzinsen, welche lberwiegend lediglich einen Bruchteil zeitgemaller
Konditionen darstellen.
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Der Beschlussvorschlag zielt darauf ab, den Erbbauberechtigten eine Losung anzubieten, welche
den wirtschaftlichen Interessen der LH DD und dem bereits vielfach bekundeten Wunsch der
Erbbauberechtigten, ihr jeweiliges Eigenheim weiterhin und langfristig nutzen zu kénnen, ent-
spricht. Voraussetzungen fiir eine derartige L6sung sind:

— die Neufassung der bestehenden Erbbaurechtsvertrage anhand aktueller Rechtslage des
Erbbau- und Grundbuchrechts,

— die Verlangerung der Laufzeit der Erbbaurechte um hochstens 60 Jahre ab dem Zeit-
punkt der Verlangerung und

— die Vereinbarung eines wertgesicherten jahrlichen Erbbauzinses in Hohe von vier Pro-
zent der zu ermittelnden aktuellen Verkehrswerte der Grundstiicke. (Da das Bauwerks-
eigentum jeweils den Erbbauberechtigten zugeordnet ist wirde sich der Verkehrswert
ausschlieBlich auf den Grund und Boden beziehen.)

Diese Handhabung hatte gegeniiber dem Zeitablauf der Erbbaurechte die Vorteile, dass die
Pflicht der LH DD zur Entschadigung, einschlielich der vorherigen Ermittlung des Gebaudewer-
tes sowie das Verfahren zur 6ffentlichen Ausschreibung neuer Erbbaurechte entfielen.

Die in der Anlage 1 mit den laufenden Nummern 5 und 6 bezeichneten Grundstiicke kdnnen
moglicherweise von geplanten VerkehrsbaumaRnahmen durch die Wiedereréffnung des Fern-
sehturms betroffen sein. In den Erbbaurechts-Verlangerungsvertragen wird vereinbart, dass fir
VerkehrsbaumaBnahmen benétigte Flachen auf Verlangen der LH DD aus den Erbbaurechten
freigegeben werden und somit fiir die VerkehrsbaumaRnahmen zur Verfliigung stehen. Selbige
Handhabung betrifft eine ca. 10 m? groRe Teilfliche des in der Anlage 1 mit der laufenden
Nummer 3 bezeichneten Grundstlicks; zuséatzlich wird hier eine ca. 170 m? groRe Flache bauzeit-
lich in Anspruch genommen werden miissen, was ebenfalls im Erbbaurechts-
Verlangerungsvertrag vereinbart wird.

3. Schuldrechtliche Erbbauzinsabsenkung

Die neu zu vereinbarenden Erbbauzinsen stellen voraussichtlich ein Vielfaches der bisherigen
Betrage dar (siehe Anlage 1). Eine derartige Steigerung wiirde zu erhebliche Mehrbelastungen
fir die Erbbauberechtigten flihren. Es wird vorgeschlagen, den Erbbauberechtigten durch befris-
tete schuldrechtliche Reduzierungen und eine progressive Staffelung eine schrittweise Heran-
fihrung an den neuen Erbbauzins anzubieten. Vorgeschlagen wird die Vereinbarung eines Erb-
bauzinses in Hohe von einem Prozent des Grundstiicks-Verkehrswertes fiir die ersten drei Jahre
der Verlangerung und eine anschliefende Steigerung um jeweils einen Prozentpunkt aller drei
Jahre, sodass der volle Erbbauzins in Hohe von vier Prozent des Grundstlicks-Verkehrswertes ab
dem zehnten Jahr nach Abschluss des Verlangerungsvertrages zu zahlen ist.

Eine solche Vereinbarung wiirde ausschlieBlich zugunsten der gegenwartigen Erbbauberechtig-
ten gelten, im Falle der VerduRRerung von Erbbaurechten hatten Erwerber den vollen Erbbauzins
zu zahlen.

Die Vereinbarung solcher schuldrechtlichen Absenkungen bediirfte der kommunalaufsichtlichen
Genehmigung. Vorabsprachen mit der Landesdirektion Sachsen ergaben keine grundsatzlichen
Versagungsgrinde. Die formelle Genehmigungserteilung erfolgt jedoch erst nach Vorlage beur-
kundeter Vertrage.
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4. Grundbuchliche Vollzugsvoraussetzung

Zur dinglichen Wirksamkeit der Erbbaurechts-Verlangerung bedarf es des grundbuchlichen Voll-
zuges vor Ablauf des jeweiligen Erbbaurechts. Andernfalls ist das jeweilige Erbbaurecht im
Grundbuch erloschen und es treten die Rechtsfolgen (Ubergang des Eigentums am Bauwerk auf
die Grundstilckseigentiimerin und Entstehung der Entschadigungspflicht) ein.

Anstelle der Verlangerung ist dann nur die Neubestellungen eines Erbbaurechts moglich. Die
Verlangerungsvertrage sind daher derart auszugestalten, dass eine Neubestellung mit dem In-
halt des bereits vor Zeitablauf des Erbbaurechts abgeschlossenen Verlangerungsvertrages unter
Ausschluss von Entschadigungszahlungen als vereinbart gilt.

Anlagenverzeichnis:

Anlage 1 (nicht 6ffentlich):  Ubersicht auslaufender Erbbaurechte

Dirk Hilbert
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