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Anlage 1
Begrindung

In vorgenannten Beschliissen wurden die grundsitzlichen Verkaufsbedingungen und Verfahrensweisen bei der Verdu-
ferung von Grundstiicken aus der Verfiigungsbefugnis/ Eigentum der Stadt Zittau bzw. Bestellung von Erbbaurechten
an Grundstiicken geregelt.

Auf diesen Gfundlagen wurden von 1991 und bis Mérz 1997 in 162 Fillen Grund und Boden zum Eigenheim, 20 un-
bebaute Grundstiicke und 205 bebaute Wohn- und Geschiftsgrundstiicke verkauft. Des weiteren wurden 61 Erbbau-
rechte an bebauten und unbebauten Grundstiicken bestellt.

Dabei hat sich gezeigt, da, im Interesse einer weiteren Privatisierung, verschiedene Festlegungen infolge der so nicht
vorhersehbaren Entwicklungen seit 1990 angepafit werden sollten. Anderseits sollte im Interesse einer iibersichtlichen
BeschluBllage eine Zusammenfassung dieser Beschliisse erfolgen.

Insbesondere stellt sich die Bindung des Kaufers an das Grundstiick mittels eines 10-jahrigen Wiederkaufsrechtes als
schwer praktikabel dar. So ist in der Regel nach Abschluf3 der vertraglich vereinbarten Investitionen im Falle der beab-
sichtigten WeiterverduBerung des Grundstiickes aus finanziellen Griinden die Ausiibung des Wiederkaufsrechtes nicht
realisierbar. Grundsitzlich sollte mit dieser Klausel die Spekulation mit unsanierten Immobilien bzw. Grundstiicken,
die fiir den Eigenheimbau vorgesehen sind, verhindert werden. Insofern ist es sinnvoll, dieses befristete Wiederkaufs-
recht konkret an die Investitionsverpflichtung zu kniipfen und dem Erwerber, nach erfolgreichem Abschluf der zugesi-
cherten Investitionen, die Méglichkeit der Loschung dieser Belastung auf Antrag mit entsprechendem Nachweis einzu-
rdumen. Dies trifft analog bei Grundstiicken zu, die fiir den Eigenheimbau veriuBert werden.

Beabsichtigt der Kdufer im Rahmen der Modemisierung/ Sanierung die Bildung von Wohn- bzw. Sondereigentum
wire eine dingliche Sicherung eines Wiederkaufsrechtes wenig sinnvoll. Daher wird vorgeschlagen, in diesen Fillen
die Loschung dieses Rechtes nach notarieller Teilungserkldrung zu bewilligen und zu beantragen.

Die Zusténdigkeiten der jeweiligen Ausschiisse und die Vergaberichtlinien basieren auf der bisherigen BeschluBlage.
Auf Grund der allgemeinen Situation auf dem Grundstiicksmarkt ist davon auszugehen, daf nicht in jedem Fall auch
der Verkehrswert nach Wertgutachten erzielt werden kann. Daher wird im BeschluBtext die Moglichkeit der VerduBe-
rung bzw. Bestellung eines Erbbaurechtes unter Verkehrswert, unter bestimmten Umstinden, vorgeschlagen. Die Vor-
schldge zur Laufzeit der Erbbaurechte und Festsetzung der Erbbauzinsen entsprechen den bisherigen Festlegungen und
sind Erfahrungswerte.

Die Verfahrensordnung bei Durchlauf von Vertrigen (BeschluB 26/03/97 vom 20.03.97) sollte fiir diesen Bereich nicht
gelten, da die grundsétzlichen Bedingungen bei Verfligungen iiber stidtische Grundstiicke durch diesen Beschluf} gere-
gelt werden und der konkrete Einzelfall immer eines Beschlusses des Verwaltungs- ggf. Finanzausschusses bedarf. Dort
werden die konkreten Bedingungen (z. B. Kaufpreis/Erbbauzins, Dauer des Erbbaurechtes) festgelegt. Davon unberiihrt
bleibt jedoch, daB grundsétzlich der Stadtrat bzw. der zustindige Ausschufl den konkreten Einzelfall an sich ziehen
kann.

Die Moglichkeit der Verldngerung von bestehenden Erbbaurechten aus dem Zeitraum von 1925 - 1938 (Altvertrége fiir
Wohngrundstiicke) wurde mit Beschluf3 des Stadtrates vom 27.04.95 - Beschlu3 Nr. 38/04/95 geregelt. Am 10.08.95
wurde vom VA dazu die grundsitzliche Verfahrensweise in Bezug auf die Festsetzung des neuen Erbbauzinses besti-
tigt. Der z. Z. zu zahlende Erbbauzins in diesen Fillen liegt in den den meisten Fillen sehr niedrig. Da im Zusammen-
hang mit der Genehmigung der Ubertragung und der Verlangerung von Erbbaurechten eine Anpassung des Erbbauzin-
ses an die jetzt geltenden ortsiiblichen Erbbauzinsen erfolgen kann, wurde hinsichtlich der Festlegung des Erbbauzinses
im Interesse einer einvernehmlichen Lésung und unter Berticksichtigung der Gleichstellung mit den bisher getroffenen
Regelungen bestitigt, da3 4 % vom Bodenwert p.a. als Erbbauzins vereinbart werden. Weiterhin wurde festgelegt, da
bis zum Ablauf der reguldren Erbbaurechtszeit (entspr. dem Altvertrag) eine ErméBigung der Zahlung des neuen Erb-
bauzinses in Hohe von 50% (somit in diesen Zeitraum 2 % vom Bodenwert) vereinbart wird. Mit dieser Regelung
konnen unbillige Harten gegeniiber dem Erbbauberechtigten vermieden werden und er wiirde nicht, auf Grund der
Verldngerung des Rechtes gegeniiber den ,,Alt“ Erbbauberchtigten schlechter/bzw. besser gestellt. Diese Vertragsan-
passung kann nicht einseitig durch die Stradt Zittau erfolgen, sondern bedarf der Zustimmung des jeweiligen Erbbaube-
rechtigten.



Vorlage Stadtrat 26.06.1997 - BeschluB Nr. 55/06/97 Seite 3
Grundsitzliche Verkaufsbedingungen der Stadt Zittau !

Aus vorgenannten Griinden und im Interesse einer iiberschaubaren BeschluBlage wird daher empfohlen, die nachfol-
genden Beschliisse aufzuheben:

a) Stadtparlament am 05.07.1990 - BeschluB Nr. 29/07/90 GrundsatzbeschluB zur Grundstiicks- u. Bodenpolitik
b) Stadtparlament am 18.07.1991 - BeschluB Nr. 78/07/91 Teilw. Aufhebung zu a) u. Zusténdigkeitsregelung

c) Stadtparlament am 27.08.1992 - Beschlufl Nr. 51/08/92 Teilw. Aufhebung zu-a) u. Aufhebung b)

d) Stadtparlament am 27.08.1992 - BeschluB3 Nr. 56/08/92 Aussetzung der Riickfallklausel

e) Stadtparlament am 31.03.1993 - BeschluB Nr. 45/04/93 Verstirkte Anwendung des Erbbaurechtes

i) Stadtrat am 24.04.97 - Beschluf3 Nr. 43/04/97 Priifung der Seriositit

Die Beschliisse: f) Stadtrat am 20.03.97 - Beschlul Nr. 26/03/97 (Verfahrensordnung bei Durchlauf von Vertrigen),g)
Stadtrat am 27.04.95 - BeschluB Nr. 38/04/95 (Ausschreibung, dffentliches Anbieten von Grundstiicken) und h) VA am
10.08.1995 (Anpassung alter Erbbaurechtsvertrige) stehen dem BeschluBvorschlag nicht entgegen und miissen daher
nicht aufgehoben werden.

Die Vorlage wurde am 15.05.1997 im VerwaltungsausschuB beraten und mit den Ergénzungen im Teil 2 des BeschluB-
textes Pkt. 3.1. Erbbauzins: ,, Nutzung fiir soziale Zwecke bei kostenrechnenden Einrichtungen 3 % vom Verkehrswert
und im Pkt. 4.2. Wiederkaufsrecht 4. Absatz: , Die Abgabe der dazu erforderlichen Erkidrung obliegt dem Oberbiir-
germeister und bedarf nicht der Zustimmung oder Beschluffassung eines Ausschusses bzw. des Stadtrates “mit 10:0:0
bestitigt und dem Stadtrat zur Beschlufassung empfohlen.

Der FinanzausschuB hat in seiner Sitzung am 20.05. 1997 diese Vorlage einschlieBlich der vom VA vorgeschlagenen
Ergédnzungen beraten und ebenfalls einstimmig (6:0:0) bestitigt und dem Stadtrat zur BeschluBfassung empfohlen.
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Beschluf};

Der Stadtrat der Groflen Kreisstadt Zittau beschlief3t:

L._Die mit a) - e) und i) vorbezeichneten Beschliisse werden aufgehoben.

a) Stadtparlament am 05.07.1990 - Beschlufl Nr. 29/07/90
b) Stadtparlament am 18.07.1991 - BeschluB Nr. 78/07/91
c) Stadtparlament am 27.08.1992 - Beschluf} Nr. 51/08/92
d) Stadtparlament am 27.08.1992 - BeschluB Nr. 56/08/92
e) Stadtparlament am 31.03.1993 - Beschluf Nr. 45/04/93
i) Stadtrat am 24.04.97 - BeschluB Nr. 43/04/97

2. ine Grundsdit.

Die Stadt Zittau bestellt an Grundstiicken Erbbaurechte bzw. verduBert Grundstiicke, die nicht fiir Verwaltungsaufga-
ben bzw. zur Erfiillung der gemeindlichen Aufgaben gemiB § 90 (1) SichsGemO benétigt werden.

Die grundsitzliche Entscheidung beziiglich der zu verduBernden Grundstiicke obliegt dem Stadtrat der Stadt Zittau. Die
Zuschlagsentscheidung im konkreten Fall trifft der VerwaltungsausschuB. Ein Abweichen vom Verkehrswert oder den
nachfolgend genannten finanziellen Konditionen bzw. vom nachfolgend definierten Erbbauzins bedarf immer der Zu-
stimmung des Finanzausschusses. Bei Uberschreiten der Wertgrenzen gemaB § 4 Abs. 3 g) Hauptsatzung liegt hier die
Zustédndigkeit beim Stadtrat.

Generell konnen die vom Stadtrat zur Privatisierung bestitigten Grundstiicke iiber Gebotsverfahren 6ffentlich ausge-
schrieben werden. Die Ausschreibung erfolgt in der Regel im Stadtanzeiger.

Voraussetzung fiir die Vergabe eines Grundstiickes (Bestellung eines Erbbaurechtes bzw. Verkauf) ist, daB der Antrag-
steller ein schliissiges Investitions-/Sanierungs- und Finanzierungskonzept vorlegt. Bei Erwerbsabsicht muf die Finan-
zierung des Kaufpreises glaubhaft nachgewiesen werden. Entsprechend der Wertigkeit der Immobilie (z. B. Gebdude 7
von kulturhistorischer Bedeutung) bzw. dem Umfang der angekiindigten Investitionen (mehrere Immobilien, Investi-
tionsvolumen iiber 1 Mio DM usw.) sind Bonitit und Serisitat des Antragstellers korrekt zu priifen bzw. einschligige
Referenzen einzuholen.

Bei mehreren Antragstellern sind die vorgelegten Investitions-/Sanierungs- und Finanzierungskonzepte, unter Beriick-
sichtigung des Erbbauzins- bzw. Kaufpreisgebotes, Entscheidungsgrundlage. Befindet sich unter den Antragstellern ein
Mieter (Gewerbe oder Wohnung) des betreffenden Grundstiickes, so hat dieser bei vergleichbarem Gebot einen Vor-
rang gegeniiber den Mitbewerbern.

Die Regelungen der Verfahrensordnung bei Durchlauf von Vertragen (BeschluB 26/03/97 vom 20.03.97) finden bei
Bestellung von Erbbaurechten bzw. VerduBerung von Grundstiicken keine Anwendung.

Bei VerduBerung von Grundstiicken bzw. Bestellung von Erbbaurechten auf der Grundlage des Investitionsvorrangge-
setzes sind die Regelungen dieses Beschlusses i. V. m. § 126 SichsGemO entsprechend anzuwenden.

3. Anwendung Erbbaurecht

3.1. Erbbauzins

Bei bebauten Grundstiicken wird der jahrlich zu zahlende Erbbauzins vom Verkehrswert des Grund und Bodens festge-
setzt. Fir die aufstehende Bebauung wird eine Zahlung in Hohe des festgestellten Gebiudewertes vereinbart. Abwei-
chend davon kann der Erbbauzins am Verkehrswert des gesamten Grundstiickes festgelegt werden, d. h., dann ist fiir
die aufstehende Bebauung keine gesonderte Gegenleistung fallig.

“»
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Mafstab fiir die Bemessung des Erbbauzinses ist die vorgesehene und vertraglich zu sichernde Nutzung des Grundstiik-
kes. Der Erbbauzins betrigt p. a., unter Beriicksichtigung der vorgenannten Grundsitze, bei:

- gewerblicher Nutzung mind. 5 %, hier sollte bei Mdglichkeit zuziiglich eine Umsatz-/ Gewinnbeteiligung ange-
strebt werden,; v

- Mischnutzung (Wohnen & Gewerbe) mind. 4,5 %;

- reiner Wohnnutzung 4%;

- Nutzung fiir soziale Zwecke bei kostenrechnenden Einrichtungen 3 % vom Verkehrswert;

- gemeinniitziger Nutzung durch Vereine 2,5 % vom Bodenwert. Die Gebaude werden ohne Gegenleistung iiberge-
ben, wenn Aufgaben der Stadt Zittau iibernommen werden oder wenn die Nutzung von 6ffentlichem Interesse ist.
Bei verschiedenartiger Nutzung (z. B. teilweise fiir Wohnzwecke) mufl Mischwert vereinbart werden. Hier ist ge-
nerell die Zustimmung des Finanzausschusses erforderlich.

Fiir erforderliche Investitionen kann im Einzelfall ein angemessener NachlaB gewzhrt werden. Dies, wie generell ein
Abweichen von den vorgenannten Grundsitzen, obliegt entsprechend der Hauptsatzung dem Finanzausschuf} bzw.
Stadtrat.

3.2. Laufzeit

Baugrundstlické (z. B. zum Eigenheimbau) mind. 80 fahre.
Bei bereits bebauten Grundstiicken sollte sich die Laufzeit an der Restnutzungsdauer des Bauwerkes bzw. am Antrag
orientieren und in der Regel 66, jedoch max. 80 Jahre betragen.

3.3. Vertragliche Vorkaufsrechte

Uber die Wahrnehmung bzw. den Verzicht auf Ausiibung des dinglich gesicherten Vorkaufsrechtes bei einer Veriufe-
rung von Erbbaurechten entscheidet, mit Ausnahme der in Pkt. 3.4. genannten Fille, der VerwaltungsausschuB i. V. m.
dem Stadtrat. Die Ausiibung dieser Vorkaufsrechte bedarf der Zustimmung des Stadtrates.

3.4. Verldngerung bestehender Erbbaurechte (Altvertrdge fiir Wohngrundstiicke/ Ein- und Zweifamilienhcuser )

Die Erbbaurechte konnen max. um 80 Jahre verlingert werden. Fiir den neu festzusetzenden Erbbauzins gelten die
Regelungen gemiB Pkt. 3.1. Fiir die Zeit vom Vertragsabschlufl bis zum reguldren Ablauf des im bestehenden Vertra-
ges vereinbarten Vertragsende wird die Hilfte des neu festzusetzenden Erbbauzinses erhoben.

In diesen Fillen bedarf es in Bezug auf die Nichtausiibung des der Stadt Zittau dinglich gesicherten Vorkaufsrechtes bei
einer VerduBerung des Erbbaurechtes nicht der BeschluBfassung des Stadtrates oder eines Ausschusses. Hier liegt die
Zustandigkeit beim Oberbiirgermeister. Bei Ausiibung dieses Vorkaufsrechtes bedarf es der Zustimmung des Stadtrates.

4. Verkauf von Grundstiicken
4.1. Finanzielle Konditionen

Kaufpreis ist grundsétzlich der Verkehrswert, der von einem unabhingigen Sachverstiandigen ermittelt wurde.

Hinzu kommen die Bearbeitungsgebiihren (gemaB Verwaltungkostensatzung bzw. Entgeltsordnung in der jeweils gel-
tenden Fassung), die verauslagten Gutachterkosten und Beitrige nach dem Sichsischen Kommunalabgabengesetz,
sofern sie abgabepflichtig geworden sind (z. B. Abwasserbeitrag).

Hinsichtlich ev. Beitrige, die vom Erbbauberechtigten/ Kaufer zu zahlen sind, kann eine unverzinsliche Ratenzahlung
analog der Beitragspflicht vertraglich vereinbart werden.

Bei Gebotsverfahren ist Pkt. 2 Absatz 5 entsprechend anzuwenden. Sollte jedoch kein Gebot die vorgenannten finan-
ziellen Konditionen erreichen, wird der Antrag favorisiert, der unter Beriicksichtigung der angebotenen Investitions-/
Sanierungs- und Finanzierungskonzepte und den stédtischen Interessen dem Kaufpreisangebot der Stadt Zittau am
nidchsten kommt. Demzufolge ist eine VerduBerung auch unter Verkehrswert sowie der weiteren finanziellen Konditio-
nen moglich, bedarf immer der Genehmigung durch den Finanzausschufl bzw. Stadtrat.

“»
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4.2. Wiederkaufsrecht

Weiterhin dingliche Sicherung. 10 Jahre bei WeiterverduBerung; ausgenommen davon Ehegatten bzw. Abkémmlinge.
Loschung wird jedoch nach AbschluB der vertraglich zugesicherten Investitionen auf Antrag des Kiufers und dem
entsprechenden Nachweis iiber die getitigten Investitionen zugesichert. Die Abgabe der Ldschungsbewilligung obliegt
dem Oberbiirgermeister und bedarf nicht der Zustimmung oder BeschluBfassung eines Ausschusses bzw. des Stadtrates.

Verzicht auf Sicherung des Wiederkaufsrechtes bei Bildung von Sondereigentum sofern dies beantragt und vom Ver-
waltungsausschuf} bestitigt wurde.

Wiederkaufsrecht bei Baugrundstiicken fiir Eigenheimbau wird ausschlieflich befristet auf den Investitionszeitraum
entsprechend der vertraglichen Verpflichtungen.

Die Moglichkeit des Riicktrittes mit dem Wiederkaufsrecht im Rang nach Grundschulden wird eingerdumt; jedoch
milissen die abgesicherten Darlehn zur Realisierung der entsprechenden Investitionen dienen. Erkldrung der Glidubiger
ist notwendig. Die Abgabe der dazu erforderlichen Erkldrung obliegt dem Oberbiirgermeister und bedarf nicht der
Zustimmung oder BeschluBfassung eines Ausschusses bzw. des Stadtrates.

Diese Regelungen beziiglich des Wiederkaufsrechtes sind bei entsprechendem Antrag der Kiufer auch bei den bisher
abgeschlossenen Kaufvertrdgen analog anzuwenden.

Bei VerduBerung von ,,Grund und Boden zum Eigenheim* unter Verkehrswert mufl im Kaufvertrag eine Mehreris-
klausel enthalten sein.

Absti un ni

Gesetzliche Anzahl der Mitglieder
des Stadtrates einschlieBlich Oberbiirgermeister: 31

davon anwesend : 19
Ja- Stimmen : 19
Nein- Stimmen : 0
Stimmenthaltungen : 0
Bemerkung

Auf Grund des § 20 der Sichs. Gemeindeordnung waren folgende Mitglieder der Gemeindevertretung von der Bera-
tung und Abstimmung ausgeschlossen:

Zittau,den 26.06.1997
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