Sitzungsdrucksache-Nr.: A0 [.44 / 03

Beschlussvorlage zur Tagung des Stadtrates der Stadt Zittau am 20.11.03

Einreicher : Dezernat 1

Bezeichnung der Vorlage : Anderung der Verfahrensweise bei Bestellung von Erbbaurechten und
bei Kaufantrigen zu Erbbaugrundstiicken

Gesetzliche Grundlagen : BGB, SidchsGemO, VZOG
Bereits gefasste Beschliisse : SR 55/06/97 (Grundsitze im Grundstiicksverkehr)

Aufzuhebende Beschliisse :  keine

Veréffentlichung : nein / nicht 6ffentlich

Yorlagenberatung:
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Begriindung: Beschluss -4z A04 [11/03

Nach MaBgabe des SR-Beschlusses 55/06/97 ist bei der Bestellung von Erbbaurechten zu Gaststiitten
nach Méglichkeit eine 1%ige Umsatzbeteiligung zusitzlich zum Erbbauzins zu vereinbaren. Bei den
gegenwirtig bestehenden 5 Erbbaurechten zu Gaststitten mit entsprechender Klausel wird die
Umsatzbeteiligung z.Z. von nur einem Gastwirt tatséchlich abgerechnet und gezahlt.

Die schlechte wirtschaftliche Situation fiihrt in allen Fillen zu Zahlungsschwierigkeiten bei den
Erbbauberechtigten. Da fiir die Verwaltung der Aufwand zur Beitreibung erheblich ist, sollte zukiinftig
keine Umsatzbeteiligung vereinbart werden. Fiir die Bestandsvertrige wird beginnend ab 01.01.04
vorgeschlagen, die Umsatzbeteiligung auf unbestimmte Zeit auszusetzen.

Bei bestehenden Erbbaurechten ist der Erbbauberechtigte wihrend der Laufzeit des Erbbaurechtes
Eigentiimer der /des Gebiude/s, nicht aber des Grundstiicks. In einigen Fillen stellen die
Erbbauberechtigten den Antrag, das Grundstiick hinzukaufen zu kénnen. Meistens wird als Grund die
durch den Zukauf des Grundstiickes verbesserte Beleihbarkeit angegeben. Wegen des Fehlens einer
generellen Festlegung muss bei jedem Antrag im vorstehenden Sinne der Verwaltungsausschuss bzw.
der Stadtrat eine Entscheidung herbeifiihren.

Grundsiitzlich steht dem Verkauf der Grundstiicke aus der Sicht der Schsischen Gemeindeordnung
nichts entgegen. Die Stadt benétigt die Erbbaugrundstiicke nicht zur Erfiillung eigener Aufgaben. Zu
den Erbbaugrundstiicken selbst bestehen Dauerschuldverhaltnisse mit den Nutzern
(Erbbaurechtsvertrige), die der Stadt eine nicht unbedeutende jahrliche Einnahme im
Verwaltungshaushalt bringt (z.Z. 215.000 €). Die Begriindung von Erbbaurechten wurde vor allem in
solchen Zeiten gegeniiber einem Verkauf favorisiert, in denen Grundstiickswerte hoch waren. Der
Zukauf der Grundstiicke wird regelm#Big dann begehrt, wenn die Immobilienpreise sinken. Langfristig
betrachtet stellt eine 4%ige Verzinsung des Bodenwertes pro Jahr eine wesentlich hohere Einnahme fiir
die Stadt dar als die VerduBerung der Grundstiicke zum Bodenwert. Die Einnahme ist wegen des
dinglichen Charakters des Erbbauzinses relativ sicher und kann wegen der Unterwerfung des
Erbbauberechtigten unter die sofortige Zwangsvollstreckung im Vergleich zu rein schuldrechtlichen
Forderungen bei Zahlungsverzug wesentlich einfacher beigetrieben werden. Die Beleihbarkeit des
Erbbaurechtes ist gegeniiber dem Volleigentum am Grundstiick tatsichlich schlechter; diese kann aber
durch spezielle Erklirungen des Grundstiickseigentiimers Stadt gegeniiber der Glaubigerbank oder
durch Rangriicktritte verbessert werden. Deshalb sollte ohne zwingende Griinde eine VeridufBlerung von
Erbbaugrundstiicken zum Bodenwert grundsétzlich gegeniiber den dies beantragenden
Erbbauberechtigten abgelehnt werden. ‘

Werden Erbbaugrundstiicke verkauft, sollten diese mindestens 30 % iiber dem Bodenrichtwert
verduBert werden, um finanzielle Nachteile fiir die Stadt zu verringern.

Vergleicht man den Verkaufserlos mit dem Erbbauzins, ist der als Kaufpreis realisierte Bodenwert bei
4% Erbbauzins nach 25 Jahren auch iiber den Erbbauzins erwirtschaftet.

Der wesentliche Vorteil bei Erbbaurecht ist jedoch der, das das Grundvermdgen auch nach 25 Jahren
noch da ist und weiter verwertet werden kann. - :

Dariiber hinaus sind die Einnahmen in den Verwaltungshaushalt aus dem stédtischen Grundvermégen
gegeniiber Steuerriickfliissen und Zuweisungen eine kalkulierbare und iiberaus sichere Bank.

Unter Beachtung von Zins und Zinseszins erbringt der Erbbauzins bei dessen Kapitalisierung langfristig
den gleichen Ertrag wie der zu festen Zinsen angelegte Verkauferlos (Laufzeit ca.100 Jahre). Dabei
bleiben die vereinbarten ErbbauzinserhShungen in der Rechnung unberiicksichtigt

Beispiel: (1)  Verkauf des Erbbaugrundstiicks fiir 40.000,--€ und Anlage tiber 80 Jahre mit 5,5%
Zinsen p.a. (mit Zinseszinsen)
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Ergebnis: Endbetrag 2,9 Mio € Sesslece~ A7 D 4//(4/ o3

Zahlung von Erbbauzinsraten quartalsweise 400,-- € iiber einen Zeitraum von 80 Jahren
und Verzinsung mit 5,5 % p.a. (mit Zinseszinsen)

Ergebnis: Endbetrag 2,15 Mio. €

Erbbauzinserhdhungen ca. aller 10 Jahre um 10% sind unberiicksichtigt



Beschluss-Nr.: 101/11/03

Beschluss:

Der Stadtrat beschlieit nachfolgende Grundsitze:

1. Bei Bestellung von Erbbaurechten zu Gaststatten wird bis zu einem gegenteiligen Beschluss keine
Umsatzbeteiligung vereinbart. Insoweit wird der SR-Beschluss 55/06/97 ab sofort prizisiert.

2. Bei bestehenden Erbbaurechten zu Gaststitten wird die Umsatzbeteiligung ab 01.01. 04 bis zu
einem gegenteiligen Beschluss nicht mehr erhoben. _

3. Bei bestehenden Erbbaurechten an stidtischen Grundstiicken wird das Erbbaugrundstuck
grundsitzlich nicht an den Erbbauberechtigten oder Dritte veriuflert. Ausnahmen in begriindeten
Fillen werden durch den Stadtrat nach Vorberatung im zustandlgen Fachausschuss beschlossen. In
diesen Fillen ist der Kaufpreis aus Bodenrichtwert und einem 30%igen Aufschlag zu bilden.

Abstimmungsergebnis:

Gesetzliche Anzahl der Mitglieder des

Stadtrates einschlieBlich Oberbiirgermeister : 31
davon anwesend : 24
Ja-Stimmen : 16
Nein-Stimmen : 4
Stimmenthaltungen ! 2
Bemerkung:

Frau Hannemann (SPD) und Herr Johne (CDU) nahmen aufgrund § 20 der SichsGemO an
der Beratung und Abstimmung wegen Befangenheit nicht teil.




