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Starkung des Erbbaurechts entsprechend Empfehlung der Baulandkommission

Antrag Nr. 14-20 / A 06192 von Herrn StR Christian Miiller, Frau StRin Heide Rieke,
Frau StRin Bettina Messinger, Frau StRin Renate Kiirzdorfer, Herrn StR Jens Rover,
Herrn StR Hans Dieter Kaplan, Herrn StR Dr. Ingo Mittermaier,

Frau StRin Simone Burger vom 13.11.2019

Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 01929

2 Anlagen:
1. Belegexemplar zur Sitzungsvorlage fiir die Vollversammlung vom 27.01.2021

2. Anderungsantrag 20-26 / A 00969 der Stadtratsfraktionen SPD/Volt und
Die Grunen/Rosa Liste

Beschluss des Kommunalausschusses vom 11.03.2021 (SB)
Offentliche Sitzung

.  Vortrag der Referentin
wie in der Sitzung der Vollversammlung des Stadtrates vom 27.01.2021.

Die fur die Sitzung der Vollversammlung des Stadtrates vom 27.01.2021 vorgesehene
Beschlussvorlage wurde in die Sitzung des Kommunalausschusses vom 11.03.2021 ver-
tagt. Die Stadtratsfraktionen SPD/Volt und Die Griinen/Rosa Liste haben einen Ande-
rungs-/Erganzungsantrag (Antrag Nr. 20-26 / A 00969, s. Anlage 2) gestellt, wonach die
Erbbaurechtsvertrage der Stadt ergénzt werden sollen um
» eine Change-of-Control-Klausel, wenn der Erbbauberechtigte eine juristische
Person ist,
* ein Vorkaufsrecht zum wirtschaftlich leistbaren Mietertragswert fir Genossen-
schaften und Mietshaussyndikate und
* eine automatische Verlangerungsoption 20 Jahre vor Zeitablauf des Erbbau-
rechts.

Der Anderungsantrag gilt als eingebracht und soll heute inhaltlich behandelt werden. Zu
den beantragten Erganzungen der stadtischen Erbbaurechtsvertrage nehme ich wie folgt
Stellung:
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1. Change-of-Control-Klausel, wenn der Erbbauberechtigte
eine juristische Person ist

Eine sogenannte Change-of-Control-Klausel ist dann zulassig, wenn sie ein berechtigtes
Interesse des Grundstuckseigentimers absichern soll (z.B. einen Kontrollwechsel auf
Seiten des Erbbaurechtsnehmers/Share-Deal) und kann im schuldrechtlichen Teil des
Erbbaurechtsvertrages aufgenommen werden. Die Einhaltung der schuldrechtlichen Ver-
pflichtung kann durch Heimfall und Vertragsstrafen abgesichert werden. Es besteht ein
berechtigtes Interesse der Stadt daran, den internen Kontrollwechsel einer Gesellschaft
von der Zustimmung des Grundstlckseigentimers abhangig zu machen. Dies gilt insbe-
sondere dann, wenn das Erbbaurecht den Hauptvermégensbestandteil der Gesellschaft
ausmacht. Die Zustimmung darf nur aus sachlichen Grunden verweigert werden.

Die konkrete Ausgestaltung einer solchen Klausel muss gepruft und ggf. mit anderen
Stellen der Stadt, namentlich dem Referat fir Arbeit und Wirtschaft aufgrund des Stadt-
ratsbeschlusses vom 16.07.2019 (Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / 14074), abgestimmt wer-
den. Dieser Beschluss befasst sich neben einer Neuregelung des Vergabeverfahrens flir
stadtische Gewerbeflachen mit der Frage, ob sogenannte Share-Deals ausgeschlossen
werden kdnnen.

Eine Klausel, die grundsatzlich auf samtliche gesellschaftliche Ausgestaltungen des Ver-
tragspartners (z.B. Umwandlung, etc.) Einfluss nehmen soll, ist unzuldssig. Ein berech-
tigtes Interesse der Stadt kann hier allenfalls im Einzelfall begrindet werden.

2. Vorkaufsrecht fiir Genossenschaften und Mietshaussyndikate

Aus der Einrdumung eines Vorkaufsrechts fur den Erbbauberechtigten am Grundstick
ergeben sich fur die Stadt zunachst grds. keine Nachteile, da aus heutiger Sicht eine Ver-
aullerung eines mit einem Erbbaurecht belasteten stadtischen Grundstiicks ohnehin nicht
angedacht ist.

Eine Beschrankung des Vorkaufsrechts auf einen wirtschaftlich leistbaren Mietertragswert
steht aber im Widerspruch zur Rechtssystematik eines Vorkaufsrechts und ware unwirk-
sam. Ein Vorkaufsrecht ist das Recht, in einen Kaufvertrag durch einseitige empfangsbe-
durftige Willenserklarung gegeniber dem Verkaufer als Kaufer eintreten zu dirfen — und
zwar ohne jegliche inhaltliche Anderung des mit einem Dritten beurkundeten Vertrages,
d.h. insbesondere mit unverandertem Kaufpreis.

Nach dem Gleichbehandlungsgrundsatz der offentlichen Verwaltung muss zudem drin-
gend empfohlen werden, die Aufnahme eines etwaigen Vorkaufsrechts in die Vertrage an
das objektive Kriterium ,geférderter oder preisgedampfter Wohnungsbau“ zu knipfen und
nicht per se auf Genossenschaften und Mietshaussyndikate zu beschranken.

Durch die Bindungen, wie sie im Erbbaurechtsvertrag vereinbart sind, relativiert sich im
Falle eines Verkaufs des mit dem Erbbaurecht belasteten Grundstiicks die Gefahr eines
uberhohten Grundstuckskaufpreises. Es muss allerdings sichergestellt sein, dass die Bin-
dungen auch nach einer Vorkaufsrechtsausiibung weitergelten. Die diesbeziigliche recht-
liche Ausgestaltung bei kiinftigen Ausschreibungen/Vertragen ist noch zu prufen.
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3. Automatische Verlangerungsoption 20 Jahre vor Zeitablauf des Erbbaurechts

Nach einer im Marz 2020 an den deutschen Erbbaurechtsverband herausgegebenen Er-
hebung des Immobiliendienstleistungs-, Beratungs- und Investmentmanagement-Unter-
nehmens Jones Lang LaSalle sprechen viele Erbbaurechtsausgeber Ublicherweise be-
reits zu einem sehr frihen Zeitpunkt mit den Erbbaurechtsnehmern Gber eine maogliche
Verlangerung. 38 % gaben an, dies 5 oder mehr Jahre vor Ablauf des Vertrags zu tun,

18 % verhandeln 3 bis 5 Jahre vorher, nur 20 % beginnen erst dann mit Gesprachen tber
eine Verlangerung, wenn der Ablauf des Erbbaurechts in weniger als 2 Jahren bevor-
steht.

Es bestehen grundsatzlich keine Einwande, eine automatische Verlangerungsoption

20 Jahre vor Zeitablauf des Erbbaurechts in die stadt. Erbbaurechtsvertrage aufzuneh-
men, sofern diese nicht nur auf die Gruppen Genossenschaft, Miethausverein und Miet-
haussyndikat beschrankt ist (zumal nicht absehbar ist, welche neuen Gesellschaftsfor-
men der Gesetzgeber Uber die sehr langen Laufzeiten hinweg eventuell neu schaffen
wird). Vielmehr misste dies nach dem Gleichbehandlungsgrundsatz der &ffentlichen Ver-
waltung an das objektive Kriterium ,geforderter oder preisgedampfter Wohnungsbau® ge-
bunden werden.

Zu beachten ist zudem: Wenn eine Verlangerungsmadglichkeit der Laufzeit nach § 27
Abs. 3 Erbbaurechtsgesetz angeboten wird, ist das in der Regel fur den Erbbauberechtig-
ten nachteilig, weil dadurch die Zeitablaufentschadigung entfallt. Dies konnte dem wirt-
schaftlichen Interesse des Erbbauberechtigten entgegen stehen.

Fir die Erbbauberechtigten kann es dartber hinaus von Vorteil sein, wenn die Moglich-
keit offengehalten wird, die langere Laufzeit an die Hohe des fur eine ggf. erforderliche
Gebaudesanierung bendtigten Fremdkapitals anzupassen, damit die Laufzeiten von Dar-
lehen, technische Gebaudenutzungsdauer und verlangertem Erbbaurechtsvertrag syn-
chron sind.

Grundsatzlich werden sich bei langeren Laufzeiten, d.h. fur Verlangerungsoptionen, Erb-
bauzinserhéhungen ergeben. Aus Sicht des Bewertungsamtes ware es daher sinnvoll zu
prufen, ob bei einer Verlangerungsoption eine Neubewertung des Erbbauzinses erfolgen
muss, um sicherzustellen, dass keine Unterwertvergabe erfolgt.

Die genaue rechtliche Ausgestaltung und Formulierung — die im Anderungsantrag nur
umrissen ist — muss stadtweit abgestimmt werden und kann dann fir kunftige Aus-
schreibungen zugrunde gelegt werden. Eine Verlangerung um 20 Jahre kann als Orien-
tierungswert gelten.

4. Entscheidungsvorschlag
Die Erganzungen aus dem Anderungsantrag, soweit ich sie wie vorstehend begriindet

Ubernehme, sind im nachfolgenden Antrag der Referentin fett-kursiv dargestellt. Der so
geanderte Antrag der Referentin lautet vollstandig wie folgt:
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Antrag der Referentin

1.

Von den Ausflhrungen in der Beschlussvorlage fiir die Vollversammlung des
Stadtrates vom 27.01.2021, wie stadtebauliche Ziele in anderen deutschen Kommu-
nen im Rahmen von Erbbaurechtsvertragen erreicht werden, wird Kenntnis genom-
men.

Das Kommunalreferat priift, in Erbbaurechtsvertrédge fiir den Fall eines internen
Kontrollwechsels einer Gesellschaft einen Zustimmungsvorbehalt aufzuneh-
men (Change-of-Control-Klausel), soweit er ein berechtigtes Interesse der Stadt
absichern soll.

Das Kommunalreferat priift, in die Erbbaurechtsvertrdage im gefoérderten oder
preisgeddmpften Wohnungsbau ein Vorkaufsrecht fiir die Erbbauberechtigten
aufzunehmen.

Das Kommunalreferat priift, in die Erbbaurechtsvertrage eine automatische Ver-
langerungsoption 20 Jahre vor Auslaufen des Erbbaurechtsvertrags aufzuneh-
men, soweit die Erbbauberechtigten im geférderten oder preisgedampften Woh-
nungsbau soziale Kriterien (wie z.B. soziale Mischung und Mietniveau unter
dem Mietspiegel) zum Zeitpunkt der Verldngerung einhalten und sich verpflich-
ten, dies auch wéhrend der Verldngerungszeit des Erbbaurechts sicherzustel-
len.

Dem aufgegriffenen Antrag Nr. 14-20 / A 06192 von Herrn StR Christian Muller, Frau
StRin Heide Rieke, Frau StRin Bettina Messinger, Frau StRin Renate Kirzdérfer,
Herrn StR Jens Rover, Herrn StR Hans Dieter Kaplan, Herrn StR Dr. Ingo Mittermaier,
Frau StRin Simone Burger vom 13.11.2019 wird entsprochen. Der Antrag ist damit
geschéaftsordnungsmalfig erledigt.

Diese Sitzungsvorlage unterliegt nicht der Beschlussvollzugskontrolle.

Beschluss

nach Antrag

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Minchen

Die Vorsitzende Die Referentin

Verena Dietl Kristina Frank
3. Burgermeisterin Berufsmallige Stadtratin
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IV. Abdruck von |. mit Ill.

Uber das Direktorium HAII/V — Stadtratsprotokolle
an das Revisionsamt

an das Direktorium — Dokumentationsstelle
an die Stadtkdmmerei
z.K.

V. Wv. Kommunalreferat - Immobilienservice - KD-GV-Wo

Kommunalreferat

I. Die Ubereinstimmung vorstehenden Abdrucks mit der beglaubigten Zweitschrift wird
bestatigt.

II. An

das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung HA 1/23
das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung HA 111/1

das Kommunalreferat Abteilung Recht und Verwaltung
das Kommunalreferat Abteilung Immobilienservice, 1S-ZA
z.K.

Am




