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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 Kiirzdérfer, 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:

. Belegexemplar zur Sitzungsvorlage fir die Vollversammlung vom 27 01.2021

2. Anderungsantrag 20-26 / A-00969 der Stadtratsfraktionen SPD/Volt und

Die Griinen/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 flr 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 Grilnen/Rosa Liste haben einen Ande-
rungs-/Ergénzungsantrag (Antrag Nr. 20-26 / A 00969, s. Anlage 2) gestellt, wonach die
Erbbaurechtsvertrage der Stadt erganzt werden sollen um

eine Change-of-Control-Klausel, wenn der Erbbauberechtigte eine juristische

Person ist,

ein Vorkaufsrecht zum wirtschaftlich |e|stbaren 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 inhaitlich behandelt werden. Zu
den beantragten Ergdnzungen der stadtischen Erbbaurechtsvertrage nehme ich wie folgt

Stellung:

Anlage

&
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Hervorheben
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1. Change-of-Control-Klausel, ‘wenn der Erbbauberechtlgte
elnejurlstlsche Person ist

Eine sogenannte Change-of-Control-Klausel ist dann zuldssig, wenn sie ein berechtigtes
Interesse des Grundstiickseigentiimers 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 Grundstiickseigentiimers -abhangig zu machen. Dies gilt insbe-
sondere dann, wenn das Erbbaurecht den Hauptvermdgensbestandteil der Gesellschaft
ausmacht. Die Zustimmung darf nur aus sachlichen Grinden verweigert werden.

" Die konkrete Ausgestaltung einer solchen Klausel muss geprift und ggf. mit anderen

~ Stelien der Stadi, namentlich dem Referat fur Arbeit und Wirtschaft aufgrund des
Stadtratsbeschlusses vom 16.07.2019 (Sitzungsvdrlage Nr. 14-20 / 14074), abgestimmt
werden. Dieser Beschluss befasst sich neben einer Neuregelung des Vergabeverfahrens
fUr stadtische Gewerbeflachen mit der Frage, ob sogenannte Share-Deals ausgeschlos-
sen werden kénnen. -

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

2. Vorkaufsrecht fiir Genossenschaften und Mietshaussyndikate

Aus der Einraumung eines Vorkaufsrechts fiir den Erbbauberechtigten am Grundstiick

ergeben sich fur die Stadt zun&chst grds. keine Nachteile, da aus heutiger Sicht eine Ver-

aullerung eines mlt einem Erbbaurecht belasteten stadtischen Grundstucks 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 gegentiber 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 &ffentlichen VérwaltUng muss zudem drin-.
gend empfohlen werden, die Aufnahme eines etwaigen Vorkaufsrechts in die Vertrage an
das objektive Kriterium ,geférderter oder.preisgedémpfter Wohnungsbau® zu kntpfen und
nicht per se auf Genossenschaften und Mietshéussyndikate 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

Uberhéhten Grundstlckskaufpreises. Es muss allerdings sichergestellt sein, dass die Bin-

dungen auch nach einer Vorkaufsrechtsaustibung weitergelten. Die diesbezuigliche recht-
liche Ausgestaltung bei kiinftigen AusschrelbungenNertragen ist noch zu prifen.
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3. Aufomatische Verldngerungsoption 20 Jahre vor Zeitablauf des Erbbaurechts

Nach einer im Méarz 2020 an den deutschen Erbbaurechtsverband herausgegebenen Er-
hebung des Immobiliendienstleistungs~, Beratungs- und Investmentmanagement-Unter-
nehmens Jones Lang LaSalle sprechen viele Erbbaurechtsausgeber tiblicherweise be-
reits zu einem sehr friihen Zeitpunkt mit den Erbbaurechtsnehmern tber eine mb’gliche
Verlangerung 38 % gaben an, dies 5 oder mehr Jahre vor Ablauf des Vertrags zu tun,

18 % verhandeln 3 bis 5 Jahre vorher, nur 20 % begmnen erst dann mit Gespréchen Uber
eine Verlangerung, wenn der Ablauf des Erbbaurechts in wenlger als 2 Jahren bevor-

steht.

'Es bestehen grundsatzlich keine Einwénde, 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 beschrénkt ist (zumal nicht absehbar ist, welche neuen Gesellschaftsfor-
men der Gesetzgeber liber die sehr langen Laufzeiten hinweg everituell neu schaffen
wird). Vielmehr mUsste dies nach dem Gleichbéhandlungsgrundsatz der o6ffentlichen Ver-
waltung an das objektive Kriterium ,geférderter oder preisgedampfter Wohnungsbau“ ge-

bunden werden.

Zu beachten ist zudem: Wenn eine Verldngerungsméglichkeit der Laufzeit hach § 27
Abs. 3 Erbbaurechtsgesetz angeboten wird, ist das in der Regel fir den Erbbauberechtig-
ten nachteilig, weil dadurch die Zeitablaufentschédi_gung entfallt. Dies kénnte dem wirt-
schaftlichen Interesse des Erbbauberechtigten entgegen stehen. ‘

Fur die Erbbauberechtigten-kann es dariiber hinaus von Vorteil sein, wenn die Maglich-
keit offengehalten wird, die ldngere Laufzeit an die Héhe des fir eine ggf. erforderliche
Gebéud'eséhiei'ung bendtigten Fremdkapitals anzupassen, damit die Laufzeiten von Dar-
lehen, technische Geb&udenutzungsdauer und verlangertem Erbbaurechtsvertrag syn-

chron sind.

Gruhdsétzlich werden sich bei [dngeren Laufzeiten, d.h. fir Verlangerungsoptionen, Erb-
bauzinserhéhungen ergeben. Aus Sicht des Bewertungsamtes wére es daher sinnvoll zu
priifen, ob bei einer Verléngerung‘soption eine Neubewertung des Erbbauzinses erfolgen
muss, um sicherzustellen, dass keine Unferwértvergabe' erfolgt. .

Die genaue rechtliche Ausgestaltung und Formuherung die im Anderungsantrag nur
umrissen ist — muss stadtweit abgestimmt werden und kann dann fiir kiinftige Aus-
schreibungen zugrunde gelegt werden. Eine Verlangerung um 20 Jahre kann als Orien-

tlerungswert gelten.

4, Entscheidungsvorschlag

Dle Ergadnzungen aus dem Anderungsantrag, sowelt ICh sie wie vorstehend begrundet
" ubernehme sind im nachfolgenden Antrag der Referentin fett-kursiv dargestellt. Der so

gedanderte Antrag der Referentin lautet vollsténdig wie folgt:
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L. Antfag der Referentin

1.

[fl. Beschluss

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

Das Kommunalreferat pruft in Erbbaurechtsvertrdge fur den FaII eines internen
Kontrollwechsels einer Gesellschaft einen Zustimmungsvorbehalt aufzuneh-
men ( Change—of-ControI-KIauseI), soweit er ein berechtigtes Interesse der Stadt
absichern soll.

. Das Kommunalreferat pruft in die Erbbaurechtsvertrage im geférderten oder

prelsgedampften Wohnungshau ein Vorkaufsrecht fiir dle Erbbauberechtlgten
aufzunehmen

Das Kommdnalrefe'rat priift, in die Erbbaurechtsvertrage eine automatische Ver-
ldngerungsoption 20 Jahre vor Auslaufen des Erbbaurechtsvertrags aufzuneh-

men, soweit die Erbbauberecht:gten im geférderten oder prersgedampften Woh- -

nungshau soziale Kriterien (wie z.B. soziale Mlschung und Mietniveau unter
dem Mietspiegel) zum Zeltpunkt der Verldngerung einhalten und sich verpfllch-
ten, dies auch wéhrend der Verldngerungszeit des Erbbaurechts sicherzustel-
len. ‘ '

Dem aufgegriffenen Antrag Nr. 14-20 / A 06192 von Herrn StR Christian Miiller, Frau
StRin Heide Rieke, Frau StRin Bettina Messinger, Frau StRin Renate Klrzdorfer,

Herrn StR Jens Réver, Herrn StR Hans Dieter Kaplan, Herrn StR Dr. Ingo Mittermaier,

Frau StRin Simone Burger vom 1 3.1_1 .2019 wird entsproohe'n._ Der Antrag ist damit
geschéftsordnungsmaRig erledigt.

Diese Sitzungsvorlage un‘terli‘egt nicht der Bes‘chlussvolIzugskontrollé.

siehe Beschlussseite -

prach-Antrag.

' Der Stadtrat der Landeshauptstadt Miinchen

Die Vorsitzende - , " Die Referentin

- Verena Dietl
3. Blirgermeisterin

BefufsmaRige Stadtratin



Offentliche Sitzung des Kommunalausschusses vom 11. Mérz 2021 : Beschlussseite
zu TOP 3 (Starkung Erbbaurecht) : ‘

Beschluss:

1. Von den Ausflihrungen in der'Béschlussvorlage fur die Vollversammlung des
- Stadtrates vom 27.01.2021, wie stédtebauliche Ziele in anderen deutschen
Kommunen im Rahmen von Erbba‘urechtsvertrégen erreicht werden, wird

Kenntnis genommen.

2. Das Kommuh‘al'referat priift, in Erbbaurechtsvertrage fiir den Fall eines inter-
nen Kontrollwechsels einer Gesellschaft einen Zustimmungsvorbehalt aufzu-
nehmen (Change-of-Control-Klausel), soweit er ein berechtigtes Interesse der

Stadt absichern soll.

3. Das Kommunalreferat prt’jft, in die Erbbaurechtsvertrdge im geférderten oder
preisgedémpfteh Wohnungsbau ein schuldrechtliches Andienungsrecht im
Verkéufsfall fur die Erbbaubefechtigten aufzunehmen. Der Ankauf soll nur
méglich sein, wenn éine Verpflichtung liber die dauerhafte bzw. langfris-
tige Weiterfiihrung des geférderten und preisgeddmpften Wohnungsbau

- vorliegt.

4. Das Kommunalreferat prift, in die Erbbaurechtsvertrage eine automatische
Verlangerungsoption 20 Jahre vor Auslaufen des Erbbaurechtsvertrags aufzu-
nehmen, soweit die Erbbauberechtigten im geférderten odef preisgedampften
Wohnungsbau soziale Kriterien (wie z.B, soziale Mischung und Mietniveau un-
ter dem Mietspiegel) zum Zeitpunkt der Verlénéeru‘ng einhalten und sich ver-
pflichten, dies auch wahrend der Verléngerungszeit des Erbbaurechts sicher-

zustellen.







Offentliche Sitzung des Kommunalausschusses Vom 11. Mérz 2021 ' -2-

5. Dem aufgegriffenen An'trag‘Nr. 14-20 / A 06192 von Herrn StR Christian Mil-
ler, Frau StRin Heide Rieke, Frau StRin Be‘ttina‘Messinger, Frau StRin Renate |
Kiirzdérfer, Herm StR Jens Réver, Herrn StR Hans Dieter Kaplan, Herrn StR
Dr. Ingo Mittermaier, Frau StRin Simone Burger vofn 13.11.2019 wird entspro-

chen. Der Antrag ist damit geschéaftsordnungsmaBig erledigt.

6. Diese Sitzungsvorlageuhterliegt nicht der Beschlussvollzugskontrolle.
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Volt * FrRAKTION ROSA LISTE
IM MUN.CHNER STADTRAT STADTRATSFRAKTION MUNCHEN
Herrn -
‘Oberblrgermeister
Dieter Reiter
‘Rathaus

Beschluss des Kommunalausschusses am 11 03.2021
Offentliche Sltzung, TOP 3 :

Stirkung des Erbbaurechts ‘entsprec_hend Empfehlung der Baulandkommission-

Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 01929

Anderungs-/Erganzungsantrag -

Punkt 3 gedndert

Das Kommunalreferat priift, in die Erbbaurechtsvertrage im geférderten oder
preisgedampften Wohnungsbau ein Ankaufsrecht Merkaufsrecht fur die
Erbbauberechtigten aufzunehmen. Der Ankauf soll nur méglich sein, wenn
eine Verpflichtung iiber die dauerhafte bzw. langfristige Weiterfiihrung des
geférderten und preisgeddmpften Wohnungsbaus vorliegt. ‘

SPDI/Volt-Fraktion
Kathrin Abele
Nikolaus Gradi
Simone Burger
Christian Vorlander
Lars Mentrup

Fraktion Die Gl;t'jnen-Rosa'I..iste
Anna Hanusch

Sibylle Stohr

Gudrun Lux

Angelika Pilz-Strasser

Bernd Schreyer

Christian Smolka
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IV. Abdruck von 1. mit III. ,
iiber 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

[. Die Ubereinstimmung vorstehenden Abdrucks mit der beglaubigten Zweitschrift wird
bestétigt. '

II. An - ‘ :
das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung HA 1/23
das Referat flr Stadtplanung und Bauordnung HA 11/1
das Kommunalreferat Abteilung Recht und Verwaltung ,
das Kommunalreferat Abteilung Immobilienservice, [S-ZA
zK. '

Am _
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Stirkung des Erbbaurechts entsprechend Empfehlung der Bau’ﬂamdk«oﬁnmﬁésﬁ@n ‘

Amrég Nr. 14-20 / A'@G’HQZ von Herrn SR Chrﬁétian Miiller, Frau StRin Helde Rieke,
Frau StRin Bettina Messmger, Frau StRin Renate Kiirzdorfer, Herrn SER Jens Réver,
Herrn. StR Hans Dieter Kaplan, Herrn StR Dr. Ingo Mittermaier,

Frau StRin Simone Bur@er Vom ’53_11 2019 : ,

Sitzungsvorlage Nr., 2026 / V 01929

| _Aﬁl_aQBL
A) StR-Antrag Nr. 14201 A 06192 vom 13.11.2019

B) Beschluss des Kommunalausschusses'vom 19.05. 2020

. Beschluss der Vollversammlung des Stadtrates vom 27.01 202’1
Offenthche Sltzung : : .

I - Vortrag der Referentin

Aufgrund der derzeitigen COVID~19 Pandemielage sind im Januar 2021 keine Aus-
schusssitzungen (mlt Ausnahme der Sitzungen des Kinder- und Jugendhilfeausschus-
- ses) anberaumt. Eine Vorberatung bzw. Besch]ussfassung im eigentlich zustandigen
. Ausschuss konnte deshalb nicht erfolgen. Selbst wenn ein bestimmtes Sachgeblet einem
beschlielenden Ausschuss durch Geschaftsordnungsbestlmmung Ubertragen worden ist,
kann die Vollversammlung die Beschlussfassung in einer besflmmten Angelegenhelt je- ‘

derzert an sich ZIehen

Da die Frist zur Behandj'un_g bereits im November 2020 abgelaufén ist,fwird die
Angelegenheit unmittelbar in die heutige Vollversammlung eingebracht. .

1, Anlass.

‘Am 13 11. 2019 stente die SPD Stadtratsfraktlon den folgenden Antrag Nr 1 4~20/
A 061 92 (sxehe Anlage A) : .




Seite 2 . .

Dis Stadfverwaltung wird beauftragt, einen Mustervertrag fiir die Vergabe von Wohnbau-

 grundstiicken im Erbbaurecht zu erarbeiten. Die Regeln miissen moglichst einfach und
knapp gestaltet sein sowie einen fairen I@z‘eressénausg/eich zwischen den Vertragspart- -
nern gewéhrleisten. Hierzu sind die eijgenen Erfahrungen mit Vergaben aus den vergan-
genén Jaﬁren' aber auch die anderer Kommunen heranzuziehen upd die Zusammenar-
beit mit der Mitbauzentrale sowie der GIMA zu suchen. Als Grundlage kénnte der vom
Deutsohen Erbbaurechz‘sverband entwickelte Mustervertrag dienen.”

Der ‘Antrag'wurde in der Sitzung des Ko‘mmunalaussohusses \(om 19.05.2020 (Sitzungs- -

- vorlage Nr, 20-26./ \V 00139) behandelt (siehe Anlage B): GeméaR beschlossenem Ande-
rungsantrag-Nr. 20-26 / A 00040 vem 19.05. 2020 wurde das Kommunalrefera’i: (KR) um

o ergénzende Informationen gebeten

' Das Kommunalreferat wird beauﬁragi dem Stadtrat Erbbaurechts-Mustervertréige ande- -

. rer Stédlte (z.B. Berlin,. Frankfurt, Hamburg, Miinster) vmzusz‘ellen und dalzustellen W/e
. stédtebauliche Ziele, belsp/elswelse : ~

o eine dauerhafte Sicherung von:geférderten Wohnurigshau .-
°  eine dauerhafte Sicherung von bezahlbaren (Erdgeschoss)-Gewerbefléchen, bei-
- spielsweise flir haushaltsnahe D/ensz‘le1stungen und sozna/e n/chz‘ prlmar profitori- .
. ‘entierte D/ensf/e/sz‘ungen :
 eine Verh/nderung von Share Dea/s

imR'ahm,e'n von Efbbau’rechfsvertrégen errgeichz‘ werden kénnen.".

- Der urspriingliche Antrag Nr. 14-20 / A 06192 blieb in def Sitzung des Kommunalaus-
"schusses vom 19.05.2020 aufgegrlffen und wird hiermit abschlieRend behandelt. Die. Be-

' schlussfassung in der Sitzung am 03.12. 2020 wurde wegen weiterem. Beratungsbedarf
vertagt in dle Sitzung des Kommuna_lausschus,se_s am 14. Ofl 2021, die abgesagt wurde..

. 2. Vergleich mit anderen Stadten,

Die Riickmeldungen zu den wohnungspolitischen Handlungsmaximen anderer Kommu-

nen.und deren‘untersohiedﬁché Umsetzung kénnen wie nachstehend zusammengefasst

. werden. Es haben — auch auf wiederholte Nachfrage hin — nicht aHe Kommunen auf die
Anfrage geantwortet, 8o dass Stellungnahmen aus Berlin, Frankfurt am Main, Hamburg

und Ulm dieser Beschlussvorlage zugrunde liegen. Aus Datenschutzgriinden werden die

in dieser 6ffentlichen Besoh!ussvorlage dargestellten strategischen Gesxchtspunkte und

" Vertragsgestaltungen nicht den jewgiligen Kommunen zugeordnet. |

2.1 G‘rUndstii‘ckspolitische und organ'isatoris'chey Gesichtspunkie

-Nicht nur in Miinchen ist das Erbbaurecht in-den letzten Jahren liegenschaftspolitisch

wieder stark in den Mittelpunkt geruokt Daneben haben mehrere Kommuneén in denver- -

gangenen Jahren zumindest einen Teil ihres Grundstucksbestands in eigene Wohnungs—
'baugesellschaften emgebracht ‘ T

RER—




S@&&

" Bei der En‘csoheldung, ob ein Gr undstuck verkauﬂ oder im Ex bbaurécht ver geben wird,

gllt in einer der Kommunen die Pramlsse je zentraler das Grundstuck gelegen 13’[ desto
eher wird das Grun_dstuck im-Erbbaurecht vergeben und mch‘t verkauft :

Generell bekraﬁxgt wird unsere in ) der Besohlussvorlage vom 19.05. 2020 bereits ausge-
filhrte Annahme, dass aus kommunaler Sicht in den Erbbaurechtsvertragen gin erhéhter
Regelungsbedarf im sffentlichen Interesse liegt. Lediglich éine Stadt hat explizit mitge-
teilt, dass sie Erbbaurechte fast ausschlieBlich an Vereine vergibt, und zwar mit' sehr indi-

viduell gestalte‘ten Inhalten. Die Frage; wie sfadtebauhohe Ziele vertraghch abgeslchert .
'weiden stelltsu)h hierbei nicht. :

2.2 Vertmgsgestaﬂtu‘ng'm angderren Stadten )

2.2.1 Weﬁansaiz und Bmdungen

Eine Stadt teilt mit, dass Erbbaurech’te dort mit emer Laufzert von mmdestens 30.Jahren ‘
ausgereicht werden. Der dingliche Erbbauzms betragt stets 6, 5 % des Bodenverkehirs-

- werts; dleser reduziert sich je nach Nutzung, zum Belsplel auf 3 % fir soziale Zwecke .
oder auf 4, 5 % fiir Wohnen. Derzeit gilt eine Reduzierung um weitere 50 % fir eine 20-

jéhrige andungsdauer Bei einem Verstof3 gegen die-vereinbarte Nutzungsbmdung wird
der dingliche Erbbauzins fallig. Fraglich ist, ob sich diese pauschale HerangehenSWelse ‘

‘auf dle Wertverhaltmsse in Minchen ubertragen heBe

Eme andere Stadt verlangt fir ihre im Erbbaurecht vergebenen F!achen im Geschoss—

: wohnungsbau grundsatzhch pauschal einen Ausgangserbbauzins von 5 % aus dem hal-
~ ben Bodenrichtwert, im geforderten Wohnungsbau wéhrend der Bindung 4 % aus dem
‘halben Bodenrichtwert. Veraussetzung ist eine Deckelung der Miete bzw. bei Selbstnut-

zung ein Wohnberechtigungsschein. Im Rahmen eines Startprogramms fur )unge Famlll~
en w;rd eine Reduzrerung des Erbbauzmses gewahr’r A

| 'qurc‘hthoh des: verembarten Zeltablaufs kénneni schuldrechthch verschledene Verlange- Coe

rungsoptlonen vereinbart werden zum BeISpIEI

e fruhestens 20 Jahre vor Ablauf um maXIma] 20 Jahre (ermoghcht einen Ubli--
chen Samerungs- und Finanzierungszykius),

-+ frtiher als 20 Jahre vor Ablauf um maXImal 50 Jahre unter Neubereohnung des -

- Erbbauzmses ‘oder :
© e um maximal 70 Jahre'i in Verbmdung ml’c emer Erhohung der bauhchen Ausnut— '

N zung

: erd eine Verlangerungsoptlon ausgeubt unterhegen 20 % der umfassten Wohnemhet~-

ten for 5 Jahre erneut einer Wohnungsbmdung

‘ 2.2.2 Weitere vertragliche lnhalte

Eme Altlas’cenklaugel sowis eine- Nachbesserung des Erbbauzinses bei intensiverer baul|~

cher Nutzung oder héherem Baurecht.als zunéchst angenommen ist atich in,den Vertra- -
gen anderer Kommunen‘vorges,ehen. Eme.'Bauyerpﬂlchtung wird nicht von leder Stadt




Seited . -,

verembart ein Verzucht darauf eisohemt aber ‘mit den Wohnungsbauznelen in Minchen -
“hicht veremban -

F'olgende Vertragsinhal‘te Wufdén von jeweils ainer Stadt g‘enahnt:

. Eine mangelhafte s’radtebauhohe oder arohn‘:ektomsche Quahta't der Bebauung
ist mit Verhagsstrafen bewehrt -

o Der Erbbauberechtlgte muss VlsuaHSIerungen seines Pro;ektes fur Zwecke des ‘

Standortmarketmgs zu-Verfligung stellen

o, Istder Erbbauberechtigte eine Junstlsohe Person S0 bedarf eine Veranderung
deren gesellsohaftsreohﬂxcher Ausgestal'tung der Zustimmung (,,Change of—

Control- Klausel )

o Fordie Verhandlung und den Abschluss des Erbbaurechtsvertrags sowie fux
den mit der Verwaltung des Erbbaurechts (zum Beispiel Erbbauzmserhohun~
" gen, Austibung des Heimfalls) verbundenen Aufwand wird den Erbbauberech—

'tlgten eine ﬂnanZIeHe Aufwandsbetemgung in Reohnung gestellt

o Bei Vel’tragsverstoﬂen ist eine Vertragsstrafe bis zu hochs’cens dem zehnfa-
chen laufenden Erbbauzms VOrgesehen (In Munchen wird Standardmamg der
doppelte Erbbauzms nur fir bestimmte VerstoBe ein ggf. hoherer Festbetrag .

verembart)
C 3. Bezah!bare (Erdgeschoss =) Gewerbeﬂachen in Munchen

"~ Inder Sttzung des Kommunalausschusses vom 19 05.2020 Wurde in der Dlskussmn dxe
Frage nach einer c;auerhaften Sloherung von bezahlbaren Gewerbeﬂachen in Erdge-

- schosszonen fir soziale oder nicht profitorientierte Dienstleistungen zu einem reduzxerten

.- Erbbauzinssatz far haushaltsnahe Dlenstlelstungen Kmdertagesemrlohtungen oder
Naohbarsohaftshllfen aufgeworfen. . ‘ - :

Hierzu ist fes’tzuste”en dass, soweit geplant ist, Gewerbeﬂachen welcherArt auch im-
mer—vergunstlgt abzugeben, die Verembarkelt mit Art. 75 GO sichergestellt werden . -

muss. Elr, ‘echte” Gemeinbedarfsflichen wird dabei ein spezieller- (sehr geringer). Boden-

- wert heranzuziehen sein. Der damlt korrelierende marktiibliche Liegenschaftszins ist
" dann, abgestimmt auf den Emzelfall zu ermitteln. Darliber hmausgehende Férderungen
. oder Verglinstigungen kénnen nicht im Rahmen einer Verkehrswertermittlung erfolgen,
‘sondern milssten — vergleichbar mit der rechtlichen Sltua’mon im geférderten Wohnungs-

bau — durch etwaige Forderprogramme erreicht werden, denn fur die Verkehrswertermltt— '

‘lung kommt es auf-die theoretisch zulassige Nutzung an.-Der Erbbauzins nach Verkehrs-
wertgesmhtspunk’cen kann und darf hier nicht auf eine eventuelle geringere Ertragskraft
der Einzelnutzers abstellen, sondern muss den markttblich erzielbaren Ertrag heranzie-

',hé‘n. ;
Wle eine solche Forderung zu gestalten ist, damit sle sowohl Art, 75 GO als auch den

- Anforderungen des Europarechts und des Glelchbehandlungsgrundsatzes genugt miiss-
te detailliert gepriift werden.- Ob dies bei sogenannten haushaltsnahen Dlensﬂelstungen

o




4. Verhinderung von Share Deals

*“Eur die Stadt besteht gids. keine Moglic

"Auch andere Kommuhen kénhen bei ihrer Vertr
 Wie in der Beschlussvorlage vom 1

‘logische Batiauflagen, Bindungen im geforde

“nachhaltig und angemessen gesichert werden —wenn
- ren Vertragen dadurch Grénzen gesetzt sind.” S

‘Bei einigen Be’s’timmuhg.en' (z.B. Erbbaurechts-
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die reinwirtsohaﬁlioh dem Gewerbe zuzurechnéh sin.d,'Uberhaupt moglich ist, m[lssté

- gbenfalls intensiv betrachtet werden. = -

hke_it, bei Share Deals einzugreifen; auch nicht im
tin kl’ilnftigen_Erbbaurephtsver’trégén eine Verhin-
kann, wird gepriift. Mogliche Losungs-
Change-of-Control-Kiausel’, wie

Rahmen sines Vorkaufsrechts. Inwiewel
derung von.Share Deals festgeschrieben werden
ansatze kénnten > B. Vereinbarungen im Sinne einer ,

unter Ziff. 2.2.2 ausgeflhrt, sein.

" Die anderen K‘omrr.lun'en'hébén keine weitergehenden Losungen mitgeteilt.

.’ 5, Ergebnis und Emschieidu'ngsv'orschﬂfag

aésgeéta{ltung, insbes. was dfe Sicherung

stadtebaulicher Ziele anbelangt, keine rieuen richtungsweisenden Ideen bieten, an denen’

sich die LHM orientieren kénnte.

9.05.2020 dargestellt, beinhalten die Erpbaurechts-

vertrage der LHM neben den Inhalten, die sich notwendigerweise aus dem Erbbaurechts- -

: litische und sonstige Rege-. -

~ gesetz ergeben, uriverzichtbare stadtebauliche, wohnungspo

lunge'n‘ (z.‘B,' Altlastenklausel, BauverpﬂiC-htung,Erbbguz@ns—Nach’besseruhgsklausel, tko- .
] rten oder preisgeddmpften Wohnungsbau,
s- oder Wettbewerbsverfahren und, - .
dsttickspolitisehen Ziele der Stadt
dleich dém Wunsch nach schiahke-

Vqrg,aben aq's-Bebauungsplan—, Bauggn'ehmigung
Konzeptausschreibungen). Damit kénnen die grun

| : l;.'aufz'eit'Und '-Verlénge'ruhg, Vorkéufsrecht
firr Erbbauberéchtigte) werden derzeit Anpassungsméglichkeite;h ge’-p'rﬂ,ft, um-die Erbbau-
r'_echtsbedingghgen gerade auch fur Genossenschaften atfraktiver zu machen.. '

é. Beteiligung anderer Referate = -

'Die. Sitzyngsvorlage st mi't dem Referat for Sta’dtplanuhg und Bauordnung abgestimmt,

7. Beteiligung der Bezirksdusschiisse
“In dieser'An'gelegenheit bes’ceht kein Anh'é‘)rutn.gsr,echt eines Bezirkséus'sohus‘s‘,es. J
R Untérrichtung.'d:er Korreferentin und’der Vemaltungsbeiréiﬁn |

Der‘Ko.rrefer'e.‘htin des KR, Frau St’adtréﬁn. AnnaHanusch, und der Verwa’ltungs.béi.r'.éit.in;

Frau Stadtratin Nicola Holtmann, Wurde ein Abdruck deruSitzun.gs-vorI‘age Zugeleitet. :
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9. Besfchﬂuésmﬂﬂzugskom:mﬁﬁe

- Diese Sitzuhgsvorlage soll nicht der BesohlusévdlzugskohtroIle unterliegen, weil s'ie

— wie im Immobilienbereich iblich %ohnehih durch den Stadtrat aufgehoben oder ggf. ge-
4ndert wird, falls der Vollzug nicht beschlussmafig moglich ist. - .

Antrag der, Referentin .

- .1. B \on den Ausflihrungen, wié-stédtebauliohe Ziele in anderen deutschen

Kommunen im Rahmen von Erbbaure'ohtsverfrégen erreicht werden, wird ~ +
Kenntnis genommen. - ' ' '

2. Dem aufgegriffenen Antrag Nr. 14-20 / A.06192 von Herm StR Christian Miller,
_ Frau StRin-Héide Rieke, Frau'StRin Bettina Messinger, Frau StRin Renate
. Kirzdérfer, Herm StR Jens Réver, Herrn'StR Hans Dieter Kaplan, Herm StRDr. -~
Ingo Mittermaier, Frau StRin Simone Burger vom 13.11.2019 wird entsprochen. Der - |
..Antrag ist damit geschéﬁso'rdnungéméfs.ig efledigt. .. R S -( (

F 8 Dies‘e Si_tzungsi/or{age unterliegt nicht d'er‘Bes'chluss,vollzugskontrolle. '

.. ;Besqihﬂ'qés' 6 ?bedb\«(;&&ie;éﬁ o

' néeh-,écé%fag—

. Der Sfadtrat der Landeshé.ﬁbtstadt Miinchen

p Der/Di'e Vgrsitzende- ' o IR Die’Re,ferenﬁn : o ,('{
. R Kri‘_'?lma Flann ". e ZS* :
. dber-/Burgermeisterfii .. | BofufsméRige Stadtratin |
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Offentliche Sitzung der VoIIVersamntu_nq vom 27. Januar 2021 : - Beschlussseite

zu TOP A25 (Stérkung Erbbaurecht)

1

Vertagt in den Komm‘unalauss;chus's im Mirz 2021.

Der Anderungsantfag von SP-DNoIt'bu.nd'Die Griinen - Rosa Liste gilt als

eingebracht.







|24 Volt * FRAKTION

IM 'Mi;lENCHN ER STADTRAT _. .STADTRATSFRAKTION MUNCHEN

Herrn
OberbUrgermeister
Dieter Reiter .

' Rathaus

!

| Anderungsantrag'iu TOP A 25 der 6ffentl\ichekn Sitzung der Vollversammliung am 27.01.2021

'Sltzungsvorlage Nr. 20-26 1V 01929 -

Starkung dés Erbbaurechts entsprechend Empfehlung der Baulandkommlssmn

Anderungs-/Erganzungsantrag

|Punkt 1

Wie im Antrag der Referentm

|Punkt 2 Neu

Aufgenommen wird in die Erbbaurechtsvertridge der Stadt: wenn der

. |Erbbauberechtigte elnejurlstlsche Person ist, bedarf eine Verdnderung )

der gesellschaftsrechtlichen Ausgestaltung der Zustlmmung der Stadt
(Change-of-Control- -Klausel). . :

Punkt 3 Neu -

-|In die Erbbaurechtsvertrage fiir Genossenschaften und
‘Miethaussyndikate wird ein Vorkaufsrecht.zum wirtschaftlich leistbaren

Mietertragswert aufgenommen, wenn die Stadt das Grundstiick
verkauft. : -

: Pvuhk‘c_‘4‘ Neu

In die Erbbaurechtsvertrage erd eine- automatlsche
Verldngerungsoption 20 Jahre vor Auslaufen des Erbpachtvertrags
aufgenommen, soweit’ die Genossénschaft, der Miethausverein oder
Miethaussyndikate soziale Kriterien (wie soziale Mischung und
Mietniveau unter dem Mletsplegel) zum Zeitpunkt der Verldngerund
einhalten und sich verpﬂlchten, dies auch wéhrend der Verlangerung

des Erbbaurechts sicher zu stellen.

Punkte 5 und 6

SPD / Volt — Fraktion

' Kathrin Abele

Nikolaus Gradl
Christian Vorlénder
Lars Mentrup
Simone Burger

N Wie Punkte 2-und 3 im Antrag der Referentin. -

‘Fraktion Die Griinen / Rosa Liste

Sibylle Stohr

Anna Hanusch
Angelika Pilz-Strasser
Christian Smolka
Gudrun Lux .

Bernd Schreyer
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HSPD-STADTRATSFRAKTION - . =

Miinchen$PD Siadirolsfokion » Ralhovs »80813 Monchen

Herrh
Oberburgermetster
Dieter Reiter

Rathaus -
Munohen 13 14.2019

Starkung des Erbbaurecms entsprechend Empfehﬂung de&’ Bauﬂandkommxssnon

Aniirag |

- Die Stadtverwaltung wird beauftragt einen Mustervertrag fur die Vergabe vor Wohnbaugrundstucken
im Erbbaurecht zu erarbeiten. Die Regeln missen moglichst einfach und knapp Jgestaltet sein sowie
_einertfairen Interessenausgleich zwischen den Vertragspartnern gewahrleisten. Hierzu sind die
eigenen Erfahrungen mit Vetgaben aus den vergangenen Jahren, aber auch dig anderer Kommiunen

 heranzuziehen und die Zusammenarbeit mit der Mitbauzentrale-sowie der GIMA zu suchen, Als
Grund[age kénnte der vom Deutsohen Erbbaurechtsverband entvv[ckelte Mustervertrag d;enen

Begrundung -

A Dxe Bau andkommlssmn hat in ;hren Empfehlungen d ie Bedeutung einer Bodenvorratspolmk fiir -
Kommunen und des Erbbaurechts hervorgehoben. Sie empfiehlt ;die Entwmkfung neuet, an die
geanderten wirtschaftlichen erlvorsteﬂungen und Perspekiiven angepasster sowie vorm ~
' Nachhajtagkeltsgedanken gepragter gememsamer Mustervertrage fir Er bbaurechtsverhaltmsse“

-Um auch kuﬁfttgen Generationer Gestaltungsmoghohkeiten ZU stchem wol[en wn kum‘tig stadische
Flachen grundsétzlich nur nech-im Erbbaurecht vergeben. Dies wird allerdings niur gelingen, wenn die .
inhaltliche Ausgestaltung der Vertrige bel den Erbbaurechtsriehmerinnen Vertrauen in die Iangfnstlge

Slcherhext lhrer mvestitaonen und fhres, Pro;ekts befordert, . . gﬂ

Bisher gibt es jedoch eine Rexhe von Vorbeha!ten sowoh bei potenttellen Erbbaurechtsnehmerlnnen
als auch auf Seiten der Verwaltung. Insbesondere Genossenschaften haben Bedenken aufgrund von.
Erfahrungen mit auslaufenden (nichtstadtischen) Erbbaurechtsvertragen jn den letzten Jahren: Die
Verwaltung andererseits sorgt sich um die langfristige Handhabbarken msbesondere bex PmJekten

von Baugememschaﬁen

T

. MitrichenSPD Stadiratsfraksion

Postanschrift; Rathaus; 80313 Minchen,
Besuchsansehrift: Rathaus, 80331 Miinchen.

Tk 089-23392627 Fax 089-23324599 - - T

E-Moil: spd-rothaus@muenchen. de
www, spd- ruthaus muenchen da
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Si:arkung des Erbbaﬁrech%s enfspracheno} Empfeh!ung der Bauiandkomﬁﬁésion

E A:}trag Nr, 1420 / A061 92 vor Herm SiR Chrisﬁuan Muﬁer, Frau Sme Hezde Rxeke

Frau S?Rm Bettina Massmger, Frau StRin Renate Kiirzddrier, Herrn StR. Jens Rover, i

Herrn SR Hans Dieter Kaplan, Herrn S1R Dr, Ingo. Mlifem;aier, ‘ (..
Frau StRin Simone Burger vom 18.11,2019 e

o 8;&ungsvoriage Nr 20~261 V. 00139

' Ania
N STR An’crag Nr 14~20 /A 06192 VOm 13 “H 2019

1

Beschluss des KommanalaUSschUSses Vom 1 9 05. 2020 (SB)
Offenﬂlche Srtzung ,

1

Y Anlass 3

: Am 13 11 2019 steﬂte diF} SPD Stad‘cratsfraktxon den fo[genden An’crag (snahe Anlage)

: ,,Dle Sz‘adfvenma/fung W/ra’ bea uﬁ‘ragf eihen Musz‘efven‘rag ftir d]e Vergabe von Woﬁnbauﬁ' _
" grunastiicken im Erbbayrecht zu emrbe/fen Dte Regali) miissen, méglichst einfach und  +
knapp gestajtet sein sowle-einen fairen /m‘eressenausg}e/oh zwischen den: Verfragspart--

' * pern gewdhilefsten, Hierzut sind, die elgensn Erfahringen mit Vergaben aus den ver-
gangenen Jahren, aber auch die anderer Kommunén heranzuziehen und d/e Zusammen~ S

. arbejt mit der Mitbauzentrale sowje der GIMA zu suchen. Als Grundlage konsite. der vom
Deutschen E/‘bbaureohfsverband enfvwoke/z‘e Musz‘erven‘rag d/enen, ¢ S _

1

" m Folgenden w:rd dargesfeﬂ’c mwrewext die Venfrage der Landeshaupfstad’c Munohen
" (LHM) vom o.g. Musfervertrag des Erbbaurechtsverbandes abwsichen und Inwiewesit A~ -
passungen dus Sxoht des Kommunalreferats (KR) denkbar bzw fur die LHI\/? mog rch W

remn,
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2. tha]i:’verscmgdezﬁér Erbbaurechisveririge . |

* Der Vergleich dés aktuell vemgnd'éten stédiisoﬁen Erbbaurechtsvertrags mit derh Mus-
tererbbaurechtsvértrag des Deutschen Erbbaurechtsverbands sowle einem aktuellen

Efpbatrechisvertragsentwinf einer Minchner Umland-Gemeinde hat ergeben, dass-die

“Vermutung, die stadtischen Vertrége selen nicht mbglichst einfach und knapp géhalten
“und miissten ;entschlackt” werden, eingr naheren Befrachtung nicht stand hiélt, zumin-
dest soweit es sich um.’dié otigindren Rege‘!qngen' zum Erbbaurecht als solches handatt.
*Vielmehr sind sich die verschiedenen Vertragsgestaitungeni%elatsv ahnlich, da sle-alle die:
Vorgaben aus dem Erbbaurechtsgesetz beinhalten. Die Vertrage der |HM enthalten aller- -
. dings dartiber hinaus eine Vielzahl von stédtebaulichen, wohnungspolitischen und sonsti-

. “gen Regelungen, die einen Grofteil thres Umfangs ausmachen und nicht urséchlich aus - -
“der Rechtsform des. Erbbaufechts resultieren. o :

3.1 Zustitzliche Inhalte stadtischer Vertige, -

- Die nachfolgend _aufgéfﬁhftén Regelungen sind susifsliche Inhalte der stadtischen Erb-,
. baurechtsverirage, habern aber.nichts mit dem Erbbaurechtsvertrag bzw. der Art und Wai-
" se, wie die LHM das Instrument Erbbaurecht umsetzt, zu tun, soridern sind auch bel el-

' nem Verkauf stadtischer Grundstiicke notwendiger Vertragsinhait: .-~

'« Alflastenklausel (stwa 5 Seiten), wonach e LEM die Kosten flr kiinstiche Boden- " -
mangél bis zu siner Haftingsgrenze in Hihe des kapitalisierter Erbbauzinses (ber-"

. nimmt. Ohne diese Klausel milssté der Frbbauberechtigte, wie z.B. ini Mustervertrag -
des Deutschen Erbbaurechtsverbahds, die Kosten fiir Altlaster voll selbst ttherneh-

- ‘men. o S - St
Bauverpflichiung zur S@ohérsfe“uhg der mit.dem Brundstlicksgeschéft Vérfo’lg'{én '

.stédtischen Zlelsetzung. . P

x Nachbe,ssemﬁgskléusel ‘zﬁr.Ahpassung des, Erbbauzinses bei einer inte’ans'ivereh :

oder hsherwertigen baulichen Nutzung als bel Vertragsabschluss angenommen, (rd. ‘

© 4 Seiten), Ein_ Verzicht ,higaréuf jst egufgru'nd des Verbots.der Ljntemertveréu&?)emng ge-

méR Art. 756 GO ausgeschlossen. -

Bkolagische Bauauflagen (stwa 3 Seiten und Anlage), dié béi der LHM deft Jahr-
 zéhnten erfolgreich als Standard stabliert sind. Auch hierware ein Verzicht auf die

‘entsprechenden Vereinharungen ein nicht wiinschenswerter Ritckschritt, '

_' 'Bindungen und ding,{iche Sicherungen im éefﬁr.’derrten z}nd pkte;is'gedé'rnpﬁen 'Wéhu
. nungshau (rd, 10.Seiten), wie'z.B. Wohnungshindungsrecht und Festlegung von
Ziglgruppen und Miethéhen. Ein Verzicht darauf wiirde dazu fiihren, dass.eine Minde-

rung der Boderiwerte nicht méglich wére (Art. 75 GO, Verbot der Unterwertverdule- '

rung): .
"o Vorgaben aus Bebauutigsplans, Baugeriehmigungs- oder V\le‘ét'be}f\ferbsverfahrjeﬁ'
und Kénzap‘ﬁaussGhrebengan', auf die rechilich:nicht verzightet werden kann. Bei

“den Veérkaufsvertrédgen im Prinz-Eugen

-Park waren dies z.B. etwa 12 Seifen. In einem..

=

-
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Erbbaurechzswartrag in Frej ham ergeben S[Ch daraus sowle als Vorgaben der Obe~ ,
ren Natursohutzbehorde ZUm Anensohutz zusatzhch Zurm \/‘ertragstext nooh 43 88}= '

~ten Arzlage die ebenfaﬂs Vertragsbesfandtell smd
2,2 Musterverfcrag c?es Deufsc:hen Erbbaurech'tsverbands

Der im. Antrag genannte Musfervertrag des Deu‘csohen Erbbaurechtsverbands hat mhalf~

lich zwar. eihen Umfang von efwa einem Vlerfef des Musters, das-die LHM derzeit ver- -

wendet. AJierdmgs verzichtet der Deutsche Erbbaureohtsverband Uber dre bereits ge--

'nann%en Punkte hinaus auf wesenthche Inhalte, die zu Gunsten des Erbbauberechﬂgten '
- wirken, auf die die LHM rechﬁxch nich verzichten kann oder die dxe spa‘cere Verwaltung

3 . ‘des Erbbaureohts fiir beide Vertragspartner veremfaohen )

Ohne elne Bauverpﬂ;ohfung ist nicht garantiert dass dJe Zzefse’czung der LHM
dringend benoﬁgten Wohm alm oder’ Gewerbeansxedlungen zy Sc;haffen auch tat-

_ s#chlich umgesetzt wird:. . N

' Das Muster verzloh’raf auf samhche in den \/ertragen der LHM ubhcher} Vertrags—
sfrafenregelungen das heildt bel Jedem Ver’rragsverszof& bliebe der LHM spater nur
-, der Klagewey gegen den Erbbauberech’cfgten oder, das unno‘ﬂg ,,harfe Schwert" des _

) Helmfaﬂs

Ee fehlt eihe Anpassungsmoghohkelt des Erbbauzmses an ein gof. reahsrerbares ho—

! heres Raurecht als bei Vertragsschiuss angenommen Eing spétere — durchaus witn- -
scheriswerfe'— mfenswere Bebauung wére dann aber nicht méglich, werl diés im Hin- -
,bﬂck aufArt. 78 GO ohne wertméaRige Naohbesserung kommuna reohﬂlch mcht ZLflasf

"srgware : L, .- A

Durch feh!ende Inha!te hestehen erhebhohe Daf zyte fur dle langfns‘ng@ Handhabbar~

. Erbbaurechtsverwaltung veﬂagert So kann z, .B. auf das Zustimm ungseﬁordemzs der
CLHM als Grunds’cuckseigenfumarm zUi jeder VerauBerung und Belastuhg des Erbbau~
. reohfs keihesfalls Verzlchtet werden, da sonst die Gefabr des I\/hssbraUchs gageben
waéré und erhebhche Nachteile fiir die LHM drohen. Vortsilhatt fiir-die Erbbaubereohy

- tigten sind z.B. pausohale Zusﬂmmungsregelungen iy Be!eihungen oder klare Rége-

Iungen zu Erschlzeﬁungsbeitragen m den Vertragen def, LHM A A ,

z 3 Erfaﬁrungen and srer Komm uneh

B ZurAnregun'g in dem Stadtrafsanfrag, dle Erfahrungen anderer Kommunen heranzuzie- -

hen, lasst sich sagen, dass andere Gemeindeh eher wemg Erfahrung mit aktuallen Erb~

- . baurechten insbesondere fiir Mre’rwohnungsbau haben und die LHM hier @hnehm schon
elne Vorreiterrolle ubemommen hat ~ das zejgen inshesondere die zah[refchen Anfragen ,
von Kommunen aus ganz:Deutschlard, die die Stadt um Rat: und Unterst
= ‘Thema Erbbaurechi bitten, Daruber hinaus besteht ein regelma& ger gege
"kommunalerAustausch fm Rahmen des Stadte- urid Gememde’cags sowie

tzung zum,
nselfiger
einschligigen
rfahrenhelt Klei-

Fachveranstaltungen Verejhzelt entsteht éhér-der Eindruck, dass di jeUne
1utzt werden -

nerer Gememden nit Erbbaureohten zu deren reohﬂtchem Naoh‘ceil aua:ge

konn’ca

+keit der Vertragsverwaliung bzw, Problems’ce”ungen werden in dié. spafere Phase der PR
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- 2 4 Emprehlungen der Bauiamdkommxssxon

.. Die Baulandkomm ission spncht in‘ihren Empfeh ungen auf Grundlage xhrer Beratungen
ZUr nachhaltrgen Baulandmobmaeiung und Bodenpolitik das Thema Erbbaurecht rfur am’
_Rande und sehr vage an. Sie empf“ eh}t dieses lmmob{henrechthohe Instrument bekann-

- {ér zu machen und, starker darauf zuruckzugrelfen bei der Bereltstel{ung von hezahiba-

rem Bauland Sie spri icht von Vertrauen, Wirtschaftlichkelt und Nachhaltigkeit, ohne dabel

konkret zu werden. Die Empfehlungen det Bau[andkommxssxon richten sfch primar an.
den Gesetzgeber Das Instrument der Erbbaurechte Ist- nur ein klefper Baustein aus 81— ‘

" gen.
. 3. Mgliche Anpa'ssungén

in Gespraohen mx‘f der Gl MA und.den oftsansassigen Genossenschaﬁen sow1e in kon~- ’
" kreten Verhandlungen wurden der LHIV verschiedene Vorschlige ! unterbreitet, die die”
LHM geme zui weferen Prufung aufgrelfen bzw in kunftlgen Vertragen umsetzen wird,

.‘ Dazu gehoren z. B dle Themen

o Lau‘fzeré des Erbbaurechts (moghohe langere Laufzelt ais aktuell l‘,.lbhch 80 Jahre bel

Bedarf z.B. fur} Junge Genossensoha‘ten) hxer sind insbesondere Themen bzgl. der

'Forderung abzuwégen und zu kléren. Daruber hinaus Wwird die klnftige Verfugbarkelt '

- "der Ffachen fUr dle LHM naturgemaf& durch eirie Jangere Laufzelt elngesohrankt

o '\/erlangerung des Erbbaurechts rechtzeltlg vor Laufzeltende hier muss gepruﬁ
werden; wie zum Zeltpunkt des Abschlusses des Erbbaurechtsvertrages eine 7weck--

- méRige und rechtlich abgewogene \/erembarung in 80 Jahten aussehen kann Pro-

. - blematisch st hier insbesondere, dass bel einer Verlangerung auf dén dann gelten~
*.den \/erkehrswert ‘abgestellt Werden muss und n{emand weﬂl ob die dann vorliegen-

. de Nutzung noch mr’c ggf. vorhandenen Fordermodellen in Em}dang gebracht werden ,

. kann -

tes des Erbbaureohts staff sinem in bestimmten FaHen vorgesehenen Heimfall ohne -
Vergitung); hierzu ist anzumerken, dass der LHM durch eine solche Rege{ung keme
Nachtelle entstehen diirfen, da der Heimfall grundsatzhoh nur dann ZUm Tragen
kommt, wenn seitens des Vertragspartners erhebhohe Vertragsverstofze vorhegen '

. Hierzu smd noch Weltere Prufungen erforderlioh

j Emraumung emes Vorkaufsrec:h’ts am Grundstuck fiIr die. Ex‘bbauberechttgten dies

kann In den sfadt[schen Vertragen kunﬁig betuckstchtlgt werden, da es aus Sicht des
" KR einlegitimes Anliegen Ist, dass der Erbbaubereohﬁgte vorrangig die M@ghchkelﬁ

" hat, das Grundstlick zu erwerben, ‘falls die LHM sich zu einem Verkauf des Grund- '

stticks wahrend der Laufzelt des Erbbaurechts entscheidet. Eine gdf. ‘etwas singe-
. schrénkie Marktganglgket des Grundstlicks aufgrund des bestehenden \/orkaufs~ S

rechts kann aus Slcht des KR h]ngenommen werden.

nem ganzen Bundel str ateglscher Fragesteﬂungen und poten‘txeller Handlungsempfehlun~ :

o
~

© e,

' 'angemessene Vergiitung bex Heszan (Helmfallvergutung in Hohe von 2/3 des Wer- . * *
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‘ Erbbaurechi fst fiir viele Anwendungsfalle im kommunalpolmsohen Hanqr

. Seite 5

Fairerweise muss absohhefsend angemerkt welden dass sich \/orbe wahﬁe gegen: das Elb

baurecht nicht abschlieRend atisriumen lassen Das immobi henreohfhche Instmmeni:
ungsspektrum '

hnfreloh aber ében keln Alihezlmlﬁel fur jedweden Anwendungsrall

i 4 E‘mschexdungsvorschﬁag

lnhalr und Umfang unserer Erbbaureohtswrtrage stehen Im Spannungsfeld zw1sohen
dem Wunsch einer moghohsi: pragmatischen und knappen Ausgesfaltung auf der einen

' Seite und einer Vielzahl zweckmamger rechtlich unverzrchfbarer oder vom Stadfraf Vor-
o gegebenerlnhalte auf der anderen Sef’re o BRI J )

A Es xst grundsatzhch atch.aus SIChf des KR wunschensweré vvenn der Standard Erbbau-

reohtsveﬁ:rag kilrzer gefasst werden kann. Auf die mdl\/ldue} len Bmdungen der konkrefen

Grundstuckvejgaben (wua z.B; Bauverpflichtung, Bindungen im gefdrdertén odeér preisge- e

dampften \/\/ohnungsbau, Sanktxonsmoglrchkelten bei Versto!& hlergegen) kann jedooh

" aus vergabe~ wua kommunalreon’cnoher SJChT mohr vérzichtet werden

Daher Wﬂ‘d vorgesohlagen die VOrgenann‘ren mog Jchen Anpassungen naherzu prufen
und, sowelt dies einem fairen Inreressensausgiemh zyischen den Vertragspaﬁnem dlem

. . diese unmn‘felbar fur dann anstehende Neuvergaben umzuse‘zzen

5, Betemgung anderer Referace

e 'Dae Si fzungsvorlage rs’c mlt dem Refarat flr, Stadtplanung und Bauordnung abgestlmmf

3 6 Be’feﬁlgang der Bezxrksaussc:husse

I dieser Angalegenhi bestel kel Anhdrungérecht eines Bezirksausschiusses.

7. Uﬁte‘r‘richtung c{es)der' Karreferén%.. in

Dem/der Korreferen’c m des Kommunalreferales wurde &n Abdruck der SItzungsvorIage

L L zuge]e:tef

'8, Besg;hf USS{/joﬁéugskanfréHé

Dfese Srtzungsvorlage soll mchi‘ der BeschJussvonugskonfroHe unterlxegen weﬂ s;e —

wie im Immobillenbereich tiblich — ohnehin durch den Stadfrat aufgehoben oder ggf ge-
anderf vvird fa Is der Vonug nfcht besohlussmafsxg mbghch ;sf : .




I I!;%_nis‘ﬁg dey Reférem‘cin

Selte 6 ;14

"'{_. . Von den Ausruhrungen z4 den lnhaﬁen der stadﬁschen \/ertrage und den mogllohen

Anpassungen wxrd Kenntms genommen o

9. Dém Antrag NI, 1420 / A06192 von Herrn StR Chrlsﬂan Mitiller, Frau StRin Hetde '

. Rieke, Frau ‘StRin Beﬁma Messinger, Frau StRin Renate Kiirzddrfer, Herm StR .Jens
- Rover, Hex rn StR Hans Dleter Kaplan, Herm StR Dr. Ingo Mittermaler, Frau StRin

Simone-Burger yom 18,11.2019 wird entsprochen DerAntrag ist-damit - g

o gesohaffsordnungsmaﬁlg erledlgt

3. Dlese Sl’fzungsvor age unter! reg’f mc:ht der Beschlussvollzugskonfrolle

'l Beschiiss ~ siehe Beschitissselte

f .. f
R . . . .
e » .
. '
. t

Der Stad‘cra’t der Landeshauptsfadt Munohen

Der/Die Vorsxtzehde '

* Obef-/Brgermelster/dn '

Kristina Frank . -

L

" Die Referentin. .

rufsmamge ‘Stadtrating

) ey

% B




Begchl

ussselte zu TOP 4

- Offentliche Sitzung des Kommunaféuss.cﬁusses'vé'm 19, Mai 2020 =

- Besehluss:

- eme ﬁauerhaﬁ:e Sichemng von gefordarten Wohnungsbau
' afne dauerhaﬁe Sichemmg von bezahibaren (Erdgesch oss)=

, 3. Der Anfrag Nr 14-20/ A 06‘1 92 von Herm S’cR Chnstlan Mul

.~ Herm StR Hans Dle'ter Kaplan, Hefm StR Dr lngo Mlttermaxer
Frau StRm Slmone Burger vor. '}3 11 2019 bielhf aufgegﬁffen =

4 : Dfese Sit;:ungsvor!age',unternegt ni,ch'f der Bé"schl'uss{fblléugskon

\/on den Ausfuhrungen zu: den lnha lten der stédtischen \/erfrage
_m@ghchen Anpassungen wird Kenntnis genommen ' )

bexsplelsweyse ,

=

Gewerbeﬂachen, beis;oleiswepse fiir haushaitsnahe Dxensil

| ‘ und sozraﬂe, nicht pnmar prof‘ i:onentler‘e Drensﬂexsiungen

- eme Verhmderung von Share Dea[s

im Rahmen Von Etbbaurechtsvertrigen erreicht werden k

Frau Sme Helde Rieke, Frau StRin Beﬁma Mess nger
Erat StRm Renate Kurzdorfer Herm StR Jens Rover

und den

2. Das Kommunal Ireferat viird beaufﬁx’agf dein Stadtrat Erblbatrechis-
‘ 'Mustewertrage anderer Stidte (s B: Berém, Frankurt, Ham burg,
.~ Minster) vorzusfe}!en und dafzusﬁelien wie sfadtebauhche i

jele,

yor

efséungen -

onnen. .

o

ritrolle.
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" Herrm .

" Oberbiirgermel

Dieter Rejter

. 'Rathaus

Top 4: Sfé{rkung de_s..Eeraau'rgcﬁfs en_ﬁspre;h end Eﬁzp.fehi;ung der Bauia

Pt

o oked

-
.

‘Fraktion Die Griinen-

dnkt 2 neu.

ster

“Wie Punkt 1 des Ant}ags der Referentin

- ‘Mustervertrige anderer Stidte (z.B. Berlin,
- Mitnster) vorzustellen iind
“belsplelsifreise.. . - :

DI¥ GRUNEN 4
- 'ROSALISTE A

STAPTRATSFRAKTION HUHCHEN -

& F |
S il 4y
- - L VOIE * prAKTION
M [;*-{i'INCHNER STADTRAT .-

DR

+ . Beschluss destmmumlat;sscﬁusses’ I A
' vom 19.05.204¢ - I D

-
'

ndkommission

Ax;cieruhgéahffag"" L

Das Kommurialteferat wird beaufragt, dem Stadirat Eribaurechis. -
\ Frankfuit, Hamburg, . -
darzugteﬁe‘n wie stédtebauliche Ziele,

* ¢ine dauerhafte Sicherung von gefrderten Wohnungsban

. = eine dauerhafte Sicherung von bézahlbaren (Erdgescloss)- .
- Gewerbefldchen, heispielsweise fiir ha

. und sozjale, nichf primir profitorienficrte Dienst
- eine Verhinderung von Share Deals =~ - . .

us‘haltsnahej-Diééstieﬁémnéén :
ieistung?en ‘ ‘

" im Rahmen von Erbbaurechfsverfrigen erveicht werden kdnnen. .

Punkt 3
gefndert

Der Anirag Nr. 14-20 / A08192 von Herrn StR Christiah Mi’ﬂl:er, Frau StRin .
Heide Rieke, Frau StRin Beftina Messinger, Frau StRin Renate Kiirzddrfer,
Herrn, SIR Jens Rover, Herm StR Haris Dieter Kaplan, Herm StR Dr. Ingo
Mittermaier,-Frau StRin Simotie' Burger vom 13.11,2019 blelbt aufgegtiffon.

Inftfative:
Anna Hanusch

‘Gudrun Lux ",
Sibylle Stéhr

Angelika Pllz-Strasser
Bernd Schreyer
Chrigtian Smolka . .

Wie Punkt 3 des Antrags der Reférentin

Rosa l%i‘si‘é )

BPD Frﬁaktiox}‘

- Kathrin Abele .-
. Nikolaus.Gradl- +,
Simone Burger . -
- Lars.Mentrup -
* Christian Voriander

) Dfé Grilnen-rose liste, Marlenplatz 8, 0331 Mﬁn,'chen,‘TsI‘, 089/233-92620, Fax 089/233-92 684
www.gruene-fraklion-muenchen s, gruene-rosallste-frakfion@muenchen.de @
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;v Abdruck von I, mit I v
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- an. das Revisionsamt
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'Komm unalreferat

D[e Uberemstrmmung VOrstehenden Abdrucks mit der beglaublgw':en Zweltschnﬁ wird
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|

L. An S ’ ' o .

" das Referat fir Stadfplanung and Bauordnting AL 5/1 C Y JA
c | Yool e

das Komunalreferat Abteiling Recht und Verwaltung - - REEY A :
das KommunalreferatAbtenunq lmmobmenservzce IS ZA ., j 28 05 28

ZK







Ml sPp-STADTRATSFRAKTION -

MiinchenSRD Stadiratsfraktion Rethaws « 80318 Miipchen I N : ’ P -

Herm . -
Oberblrgermeister

Dieter Refter

Strkung des Erbbatirechts enfspkrgéchénd‘ Ernp

Rathaug S |
L . ‘Minchen, 13.41:2018

fehlung deaf B'ﬁulandkommi's.sio'n -

a Aﬁtrég

I,

' Grundl

Die Stadiverwaltung wird beaufiragt, sien Mustervertrag fiir die Veigabe von Wohnbaugrundsticken

it Erbhaurecht zu erarbeiten. Die Regeln missen miglichét einfach und knapp géstaltef sein’sowie

elnen fairen Interésseriausgleich zwischen den-Vertragsparmern gewshrleisten. Hierzu sind.die

eigenen Erfahrungen mit Vergaben aus den vergangenen Jafiren, aber.auch die’anderer Kommunen

héranzuziehen und die Zusammenarbeit mit der Mithauzentrale sowie der GIMA zu suchen. Als -
age kdnnte der vom Deutschen Erbhatirechisverband entwickelte Mustervérirag dienen.”

‘ B‘e'grfmduﬁg

Die Baulandkommission hat in ihrert Empi”-ehm'ngen die Bedeutuh,g‘éiner Bodenvorratspolitik fir '
Kommunern und des Erbbaurechts hervorgehoben. Sie empfiehlt ,die Enfwicldung neuer, an die

‘geéndérten wirtsehaftichen Zielvorstellungen urd Perspekiiven angepasster sowie yont

Nachhaltigkeitsgedanken. geprégter gemeinsamer Mustervertﬁ_é}ge fur Erbbaur‘eehtsvér'héltn}sse”. ,

Um auch kuriftigen G‘eneraﬁonen Gestél_tﬁrigsmﬁglft:hkeit‘ean‘,zu sichern, wollen wir kiinftig stacdiische

Hléchen grundsatzlich nurnoch im Erbbaurecht vergeben. Dies wird allerdifigs nuy gelingen, wern die
inhaltliche Ausgestaltung der Verirdge hei dén Erbbaurechtsnetimerinnen Vertragien Ji-die langfristige

* Sicherhgit ihrer Investitionen und ihres Projekis beftrdert,”

Bisher dibt es feclooh el Refhé von Vorbehalte, sowohl bei potentiellen Erbbaurechtsnehmerinnen
als auch auf Selten der Verwaltung. Insbesondere Genossenschaften haben Bedenken aufgrund von -

‘Etfahrungen mit auslaufenden (fichtstadtischen) Erbbaurechtsverfrigen in den leizien.Jahren. Die

. MiinchenSED Stadivofsfrakion

" E;Mc’xﬂ; sperathatis@muenchen. de

Verwaliuhg andererseits sorgt sich um die. langfristiye Handhabharkett, insbesondere bej Projekief: c
von Baugemeinschaften. | ' S S oo e

" Postanschrift: 'quhaus,A803I3MGnche_n‘ o

_Besuchsanschrifi Rathaus, 80331 Munchen - - T

Tel.: 089: 233926 27, Fox 089, 23324599 " S e g\ -
Coe e mbNeHEN ) i B

www,spdrathaus-muenchen.de

¢




" . Invielen Kommuneri ist die Grundsmcksvergabe mittels Erbbaurechtjédoch [Bngst Notmalitat. :
‘Deshalb soll-bei der. Erarbeitung eines Mustervertrags filr Minchen auch der Austausch mit der GIMA
. und der Mithauzéntrale stattfinden, um derer Expertise einzubeziehen, AuRerdem sollen Erfahrungen .

anderer. Kommunen herangezogen werden.

5

L ogez ) o

Chrisian Miller . © RenateKlrzdérfer  ~~ * Dr. Ingo Mittermajer
- HeldeRigke =~~~ .- JemsRdver . . ' Simone Buigsr -
- Bettina Messinger _ . Hans Dieter Kaptan' - o . o o
- . Stadtratsmitglieder: ‘ !

e,
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