Stadt Braunschweig 21-17082-01

Der Oberburgermeister Beschlussvorlage
offentlich

Betreff:
Verkauf von stadtischen Erbbaugrundstiicken am Brodweg

Organisationseinheit: Datum:
Dezernat VI 13.12.2021
20 Fachbereich Finanzen

Beratungsfolge Sitzungstermin Status
Verwaltungsausschuss (Vorberatung) 14.12.2021 N
Rat der Stadt Braunschweig (Entscheidung) 21.12.2021 o]
Beschluss:

,Die Verwaltung wird erméachtigt

a) das jeweilige stadtische Erbbaugrundstiick auf Antrag der jeweiligen
Erbbaurechtsnehmerin zu den ublichen Konditionen zu verkaufen

oder

b) mit den jeweiligen Erbbaurechtsnehmern ber eine Verlangerung der Vertrage zu
zeitgemaRigen Konditionen zu verhandeln.

Die hierfur erforderlichen Einzelentscheidungen werden durch das im Rahmen der geltenden
Vorschriften jeweils zustandige stadtische Organ getroffen.*

Sachverhalt:

In der Sitzung des Ausschusses fiir Finanzen, Personal und Digitalisierung am 09.12.2021
wurden zu den Beschlussvorlagen 21-17082 und 21-17083 ,Verkauf von stadtischen
Erbbaugrundstiicken am Brodweg“ Fragen und Anmerkungen vorgebracht, zu denen die
Verwaltung im Folgenden Stellung nimmt:

Die 100 Jahre alten gleichlautenden privatrechtlichen Erbbaurechtsvertrage sehen fiir den
Fall der Beendigung der Erbbaurechte vor, dass die Erbbauberechtigten die vorhandenen
Baulichkeiten gegen Zahlung einer Entschadigung in Hohe des gemeines Wertes
(Verkehrswert) an die Stadt als Erbbaurechtsgeberin zu Eigentum zu Ubertragen haben,
sofern die Stadt nicht von der ihr gesetzlich zustehenden Befugnis Gebrauch macht und die
Erbbaurechte fur die voraussichtliche Standdauer der vorhandenen Baulichkeiten verlangert.

Die Vertrage enthalten keine Ankaufsoption fiir das jeweilige Erbbaugrundstiick zugunsten
der Erbbauberechtigten, auch ein Vorkaufsrecht ist nicht eingeraumt.

Die Verwaltung strebt fir den Fall der Verlangerung der auslaufenden Erbbaurechte
einvernehmliche individuelle Ldsungen mit den jeweiligen Erbbauberechtigten an — je nach
Alter und Einkommenssituation der Erbbauberechtigten und der vorgesehenen neuen
Vertragslaufzeit kbnnen in Abweichung zur dinglichen Sicherung des marktiblichen
Erbbauzinses rein schuldrechtlich besondere Vereinbarungen zur Erbbauzinshdéhe getroffen
werden.

Sofern keine Einigung Uber eine Verlangerung erzielt wird und die Erbbaurechte enden,
musste die Stadt — wie in der nichtoffentlichen Beschlussvorlage 21-17083 ausgefuhrt — die




im Eigentum der jeweiligen Erbbaurechtsnehmer stehenden Gebdude entschadigen und in
ihr Eigentum Ubernehmen. Falls die Bewohner das Gebaude noch weiter selbst zu
Wohnzwecken nutzen wollen, ware eine mietvertragliche Regelung zu treffen.

In den Vertragen ist vereinbart, dass der ,gemeine Wert"“ der Baulichkeiten auf alleinige
Kosten der Erbbauberechtigten durch 2 Sachverstandige ermittelt wird, von denen der eine
von der Stadt, der andere von dem Erbbauberechtigten ernannt wird. Bei
Meinungsverschiedenheiten entscheidet ein vom ,Siedlungsamt* (jetzt Gutachterausschuss
des Katasteramtes) zu ernennender dritter Sachverstandiger. Der Rechtsweg ist
ausgeschlossen.

Die jeweilige Groée und der bauliche Zustand der bis zu 100 Jahre alten Gebaude und ihr
Verkehrswert sind der Verwaltung nicht bekannt. Der Gebaudewert kann ohne Erstellung
eines Wertgutachtens nicht seridés benannt werden.

Sofern keine Einigung Uber eine Verlangerung von einzelnen Erbbaurechten erzielt werden
kann, stellt sich der weitere Prozess grundsatzlich wie folgt dar:

e Beauftragung von 2 Sachverstandigen zur Ermittlung des Verkehrswertes der
aufstehenden Baulichkeiten durch die Stadt und den jeweils Erbbauberechtigten —
Kosten tragt der jeweilige Erbbauberechtigte.

e Bei Nicht-Einigung: Einholung eines dritten Gutachtens uber den
Gutachterausschuss beim Katasteramt.

¢ Einplanung von entsprechenden Haushaltsmitteln flir die Haushaltsjahre 2022/2023
und 2028.

¢ Entschadigungszahlung an den bisher Erbbauberechtigten. Die Baulichkeit geht in
das Eigentum und die Verwaltung der Stadt Braunschweig tber.

e Sofern gewlinscht: Abschluss von Mietvertragen mit den bisher Erbbauberechtigten.

¢ Ermittlung der Kosten flir eventuell notwendige Sanierungsmalinahmen in den bis zu
100 Jahre alten Gebduden sowie Kosten fur die laufende Bauunterhaltung.
Einplanung von entsprechenden Haushaltsmitteln.

e Abschluss von Versicherungs-, Wartungs- und Dienstleistungsvertragen sowie Ver-
und Entsorgungsvertragen flr die Baulichkeiten.

e Alternativ: Das Erbbaurechtsgrundstick wird auf dem Immobilienmarkt angeboten
und zwischen der Stadt und einem neuen Erbbauberechtigten wird ein neuer
Erbbaurechtsvertrag tUber das Grundstiick zu marktgerechten Konditionen
abgeschlossen.
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