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Analle
Landréte und Oberbirgermeister Potsdam, 13. Jan. 1993
des L andes Brandenburg Gecnz:  1/4, 11/1
(Bei Antwort bitte angeben)
Bearbeiter: BOIAt, Seeberg
Hausanschiuss: 2343
Runderlass ||| Nr. 4/1993
Betr.: Kommunalaufsichtliche Genehmigung nach § 49 Abs. 3 der Kommunalverfassung
hier:  Ubertragung kommunaen Vermégens an Wohnungsgenossenschaften und -
gesellschaften

Bezug: MeineErlasselll Nr. 19/1992 vom 26. 03. 1992 AZ.: 111/1-Seeberg
[11 Nr. 87/1992 vom 25. 10. 1992 AZ.: I11/4-Boldt
[11/1-Seeberg
[11 Nr. 96/1992 vom 23. 12. 1992 AZ.: I11/4-Boldt

Nach Artike 22 Abs. 4 des Einigungsvertragesist das zur Wohnungsversorgung genutzte volkseigene
Vermogen, das sch in Rechtstragerschaft der volkseigenen Betriebe der Wohnungswirtschaft befand,
mit gleichzeitiger Ubernahme der anteiligen Schulden in das Eigentum der Kommunen iibergegangen.
Im Anschluss daran haben die Kommunen ihren Wohnungsbestand unter Berlicks chtigung soziaer
Belange schrittweise in eine marktwirtschaftliche Wohnungswirtschaft zu Gberfihren.

Diese Uberfiihrung ist nach § 49 Abs. 3 der Kommunalverfassung (K Verf) genehmigungspflichtig,
soweit das Vermogen gemal3 88 1 ff. Vermogenszuordnungsgesetz (VZOG) den Kommunen zu-
geordnet worden ist.
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Im Verfahren zur Genehmigung nach § 49 Abs. 3 KVerf wird schwerpunktmaldig gepruft, ob die
Forderungen der Kommunalverfassung erfillt worden sind, also gemal3 8 49 Abs. 1 KVerf die
V ermogensgegenstande zum vollen Wert veraul3ert worden sind und ob die Gemeindevertretung bzw.
der Kreistag gemal3 § 21 Abs. 3 Buchstabe k bzw. § 85 Abs. 3 Buchstabei KVerf ihrer Entsche-
dungspflicht nachgekommen sind.

Dieses Prifungsverfahren stellt somit keine umfassende Rechtspriifung dar. DieKontrolle, ob alle
erforderlichen Genehmigungen vorliegen, hat durch den Grundbuchpfleger zu erfolgen.

Zur Genehmigung nach 849 Abs. 3KV erf snd grundsétzlich die nachfol gend aufgefiinrten Unterlagen
einzureichen:

a) Nachweis Uber die Vermogenszuordnung.

b) BeschlussdesKreistagesbzw. der Gemeindevertretung zur VerdulRerung der Grundstiicke und
ggf. Gebdude. Im Beschluss muss die grundséizliche Entbehrlichkeit der Vermdgenswerte fest-
gestellt und die wesentlichen Bestandteile des V ertrages benannt werden.

c) Verkehrswertgutachten oder gutachterliche Stellungnahme.

d) Notariell beglaubigter Kaufvertrag bzw. Ubertragungsvertrag.

Aufgrund der besonderen Situation, dass die Uberfilhrung des Wohnungsbestandes in eine marktwirt-

schaftliche Wohnungswirtschaft im Einigungsvertrag normiert ist und im I nteresse der Wohnungsnutzer

dieser Wohnungshestand maglichst zligigundimvereinfachten Verfahren Ubertragen werden soll, lasse

ich in den nachfolgenden Regel ungen Abweichungen zum Genehmigungsverfahren nach 8 49 Abs. 3

KVerf zu.

l.

W ohnungsgenossenschaften

1. Nach der Protokollnotiz 13 zu Artikel 22 Abs. 4 des Einigungsvertrages fallt der von den Woh-
nungsgenossenschaften fir Wohnzwecke genutzte volksaigene Grund und Boden auch unter Abs.
4und soll letztlichin das Eigentum der Wohnungsgenossenschaften unter Belbehal tung der Zweck-
bindung Uberfihrt werden. Das bedeutet jedoch nicht, dass die Regel ungen der 88 48 und 49 der
KVerf nicht mehr anzuwenden sind. Die Kommuneist auch in diesen Féllen verpflichtet, mit dem
ihr zugewachsenen Vermégen wirtschaftlich umzugehen.

Dazu gehort, dassin der Regel auch hier grundsétzlich der V erkehrswert zugrundegel egt werden
muss. Allerdings sind die wertmindernden Faktoren wie z. B. dinglich gesicherte Nutzungsrechte,
die schlechte wirtschaftliche Situation der Genossenschaften und die mangelnde Liquiditét zu
berticksichtigen.
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In der Regd wird den Wohnungsgenossenschaften das Eigentum an Grund und Boden fr solche
Grundstiicke Ubertragen, die bereitsin der Vergangenheit fir Wohnzwecke genutzt wurden und
mit dinglichen Nutzungsrechten bel astet snd. Wohnungsgenossenschaften, dienach DDR-Recht
keine Nutzungsrechte verliehen bekamen, werden nach dem Einfhrungsgesetz zum BGB denen
mit Nutzungsrechten gleichgestel It. Geméa3 Artikel 23382 b Abs. 1 Buchstabe b EGBGB haben
die Wohnungsgenossenschaften auch dann Gebaudeei gentum und entsprechende Nutzungsrechte
erlangt, wennihnen die Gebaude “ zur Nutzung sowie sel bstandigen Bewirtschaftung und Ver-
waltung Ubertragen worden waren und von diesen oder ihren Rechtsnachfol gern genutzt werden”.

. Nachfolgend stelleich Verdul¥erungsmodellevor, dienach § 49 Abs. 3 der Kommunalverfassung
genehmigungsfahig sind. V oraussetzung ist immer, dass

a) enBeschlussder Gemeindevertretung zur Ubertragung der Grundstiickevorliegt (eine Prifung
der Entbehrlichkeit ist nicht erforderlich, dadie Ubertragung des Verméigens an die Genossen-
schaften durch den Einigungsvertrag normiert ist),

b) der Wert der zu veraul¥ernden Grundstiicke - ggf. in einem erleichterten Verfahren - ermittelt
wurde. Hierbel kann neben dem V erkehrswertgutachten auch ein durch eine gutachterliche
Stellungnahme aktualisierter Bodenrichtwert oder, wenn kein Bodenrichtwert vorliegt, der
Wert flr vergleichbare, erschlossene, aber unbel asteteim Gemeindegebi et liegende Grund-
stlicke anerkannt werden. In gleichgelagerten Fallen kann auf ein Gutachten fr jedes Einzel -
objekt verzichtet werden,

c) soweitsog. Altschuldenauf den Grundstiicken lasten (dieseskann nur in Ausnahmefélensain),
diese mit den Grundstiicken auf die Genossenschaften Ubergehen. Die 88 415 und 416 BGB
sind bezliglich der Genehmigung durch den Glaubiger zu beachten.

Einheitlicher Stichtag fir die Erhebung des Grundstiickwertes der zu veraul3ernden Flachen it der
3.10. 1990, weil mit dem Inkraftsetzen der gesetzlichen Grundlagen des Einigungsvertrages der
rechtliche Anspruch der Genossenschaften auf Ubertragung des Grund und Bodens geschaffen
wurde.

Der Verkehrswert der Grundsttickewird durch dieaufstehenden Gebaude erheblich gemindert.
Minderungsgrinde sind,

a) diedinglichen, unentgdtlichen und unbefristeten Nutzungsrechte sowie Uberl assungsvertrage,
die die Verwertbarkeit der Grundstiicke einschranken,

b) die begrenzte Marktgangigkeit der Objekte durch fehlende Kaufinteressenten,

c) diedenWert der Gebaude Ubersteigenden K osten frr Sanierung und eventuel le Altschulden-
bedienung,

d) die begrenzte Ertragssituation auf Grund von Mietpreis- und Belegungsbindung.
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Ausdiesen Griinden kann nach der Bewertung eine Minderung desfestgestellten Grundstiicks-
wertes generell bis zur Hohe von 75 % erfolgen, bei Zusammentreffen mehrerer gravierender
Minderungsgriinde auch dartiber hinaus bis zu max. 90 % des Grundstlickswertes. Dies kann dazu
fuhren, dassin Einzefallen auch Verkaufspreise von nur 1 DM/gm zuléssig sind. Abschlége vom
Verkehrswert konnen nur fir Fldchen gewahrt werden, dieim funktionden Zusammenhang mit den
Gebéauden stehen. Dazu gehdren auch Griin- und Erholungsflachen, die sich z. B. zwischen den
el nzel nen Wohnbl 6cken befinden und von den Genossenschaften zu tibernehmen sind. Bel der
Ubertragung von bebaubaren unbel asteten Grundstiicken kdnnen Abschl &ge grundsétzlich nicht
eingeraumt werden.

Eine Minderung des festgestellten Grundstiickswertes fr rentierliche Bereiche (z. B. Verkaufs-
stellen) ist grundsétzlich ausgeschl ossen. Sollten in begriindeten Einzelfallen Minderungsgriinde
auch in diesen Bereichen vorliegen, kann ein angemessener Abschlag gewahrt werden.

Zusammenfassend kann somit zum Verfahren der Kaufpreisermittlung festgestellt werden:

1. Ermittlung des Verkehrswertes (Bewertungsstichtag 03. 10. 1990)
2. Prufung der wertmindernden Griinde, daraus folgernd
3. Abschlage vom Verkehrswert von 75 % - 90 %

= zu zahlender Kaufpreis
Der Kaufpreis kann entsprechend der nachfolgenden Modelle aufgebracht werden:
Modell 1:

Der Kaufpreisist grundsétzlich in der festgestellten Hohe zu zahlen. Die Kommune kann
jedoch, wenn es diewirtschaftliche Sicherung der Wohnungshestdnde erfordert, den Kaufpreis
fur einen Zeitraum von bis zu max. 10 Jahren zind os stunden. Eine weitere Stundung ist nur
noch bis zu weiteren 10 Jahren zu Zinsen in Hohe von 4 v.H. tber dem Diskontsatz der
Deutschen Bundesbank zuldssig. Danach hat die Tilgung einzusetzen, die sich Uber einen
Zeitraum von bis zu 20 Jahren erstrecken kann.

Sollte die Kommune der Genossenschaft die Zahlung des Kaufpreises stunden, soist die
Forderung der Kommune nebst eventuell anfallenden Zinsen und Nebenleistungen erstrangig
im Grundbuch einzutragen. Ein Rangrtcktritt ist von der Gemeinde zu begriinden.

M odell 2:

Bei sofortiger Zahlung des Kaufpreises oder eines Teiles hiervon wird der Genossenschaft ein
Barzahlungsrabatt von 15 % auf den eingezahlten Betrag eingeraumt. Dieser Rabatt wird
unabhangig von den Abschldgen vom Verkehrswert gewahrt. Dartiber hinaus soll bei Zahlung
des gesamten Kaufpreises auf die Vereinbarung einer Wertabschopfungsklausel (sehe S. 5, 3.
Absatz) verzichtet werden.



Modedll 3:

Der Kaufpreiswird durch die Einrdumung eines Belegungsrechtes zugunsten der Kommune,
wel ches durch ein Gutachten wertemal3g zu erfassen i, Uber einen angemessenen Tell der auf
den zu Ubertragenen Grundstticken befindlichen Wohnungen aufgebracht. DieBe egungsrechte
sollten mindestens fir die Zeitdauer von 10 Jahren gesichert werden.

Esist auch denkbar, die einzelnen Modelle gleichzeitig anzuwenden. Das bedeutet, dassein Tell
der Gesamtforderung der Kommune an die Genossenschaft durch eine Sofortzahlung mit Barzah-
lungsrabatt, ein anderer Tell gestundet und einweliterer Tell durch bewertete Belegungsrechte
erbracht werden kann.

Fir alle Ubertragungen an Genossenschaften gilt gleichermalien, dassim Falle der Weiterver-
aul¥erung von Grundstiicken oder Teilen von Grundstiicken schuldrechtlich eine Wertabschop-
fungsklausel zuvereinbarenist. Indieser Klausd it festzulegen, dassder Kommuneder Uber den
0. g. Kaufpreishinausgehende Verkehrswert fir das Grundstiick fur die Zeitdauer von 10 Jahren
Zu 100 % und fUr die darauffolgenden 10 Jahre zu 50 % zusteht. Auf die Ausnahmeregelung im
Modell 2 (siehe S. 4) wird verwiesen.

. Nachderinder Protokollnotiz zu Artikel 22 Abs. 4 des Einigungsvertrages gewahlten Formulie-
rung zum Eigentumslibergang an die\Wohnungsgenossenschaftenist grundsétzlich nicht dieBestel -
lung von Erbbaurechten vorzusehen.

Sollten jedoch alte Erbbaurechtsvertrage zwischen Kommune und Genossenschaften noch
bestehen, miissen diese nicht zwangd aufig durch den Verkauf der Grundstlicke beendet werden.
Viemehristindiesen Falen der Abschlusseinesneuen Erbbaurechtsvertragesmoglich, der auch
nach § 49 Abs. 3 KVerf genehmigungsfahig wére.

. Neben diesen genehmigungsfahigen V eraulRerungsmadglichkeiten kdnnen nattrlich auch andere
Wegeder Vermdgensiibertragung, dieden kommunal verfassungsrechtlichenV orgaben genligen,
beschritten werden. Darlber misste dann im Einzelfall entschieden werden.

. Daschdiegrundbuchrechtliche Eigentumsumschreibung auszahlreichen Griinden verzogern kann
undindieser Zeit eneBdehung der Grundstlicke durch die Genossenschaft noch nicht moglichig,
binich zur Beschleunigung von notwendigen Sanierungs- und M oderni s erungsmalinahmen bereit,
Ausnahmegenehmigungen gemal3§ 45 Abs. 1 KVerf zur Bestellung von Grundpfandrechten vor
Eigentumsiibergang zugunsten Dritter unter bestimmten Bedingungen zu erteilen.

Na&heres bitte ich meinem Runderlass I11 Nr. 96/1992 vom 23. 12. 1992 AZ.: |11/4-Boldt zu
entnehmen.
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Indiesem Zusammenhang mdchteich darauf hinwel sen, dassdie Kommuneauchim Rahmenihrer
Verfligungsbefugnis nach 8 6 Vermdgenszuordnungsgesetz (BGBI. |, S. 1464, 1992) Griindstiicke
Ubertragen kann. Auchindiesen Fadlen kann die Kommune Belastungsvol lmachten unter denim
Erlass1i1 Nr. 96 genannten Bedingungen erteilen. Die Erteilung einer Belastungsvollmacht im
Rahmen einer Grundstiicksverauf¥erung nach 8 6 Abs. 1 des Vermdgenszuordnungsgesetzesist
nicht genehmigungspflichtig.

.
Wohnungsgesellschaften

. Wie oben bereits zu den Genossenschaften ausgefihrt wurde, ist nach dem 03. 10. 1990 das
volkseigene Vermogen gemal3 Art. 22 Abs. 4 des Einigungsvertragesin das Eigentum der K-
ommunen Ubergegangen. I nwieweit durch dasK ommunal vermogensgesetz (GBI. | 1990, S. 660)
Vermogensrechte bereitsvor dem In-Kraft-Treten des Einigungsvertrages geschaffen wurden,
braucht hier nicht gepruft zu werden.

Auch fiir die Ubertragung an Gesdllschaften gilt, dassjede Verfiigung tiber einen Vermogens-
gegenstand mit dem Zid der Rechtslibertragung - aso nicht nur der Verkauf - dsVeraulerungim
Sinne der Kommuna verfassung zu wertenist und somit der Genehmigung der Rechtsaufsichts-
behdrde nach § 49 Abs. 3 KVerf bedarf, es sei denn, dass Tatbesténde nach der noch zu erlas-
senden Freistellungsverordnung erfillt sind (siehe hierzu Nr. [1.3).

. Nachfolgend werden firr die Uberfiihrung des Grund und Bodens und der Gebaude von den
Kommunen andie Wohnungsgesel | schaften enige M odel le vorgestelIt, die genehmigungsféhig sind.
Voraussetzung ist immer, dass

a) enBeschlussder Gemeindevertretung zur Rechtsiibertragung der Grundstiicke und Gebaude
vorliegt,

b) der Wert der zu Ubertragenden Grundstiicke und Gebdude sachgerecht ermittelt wurde. Dabel
sind die zu den Grundstiicken und Gebauden gehtrenden Belastungen sowie der | nstandset-
zungsbedarf zu berticksichtigen. Wiebel den Genossenschaften sind auch hier ingleichgelager-
ten Féllen kel ne Einzel gutachten erforderlich, vielmehr kdnnen Gebaude anndhernd gleichen
Baujahressowie annahernd glei chen Ausstattungsstandards und Bauzustandeszu einer Be-
wertungseinheit zusammengefasst werden,

c) be dlen Modelen der Rechtslibertragung die zu den Grundstlicken und Gebauden gehtrenden
Belastungen auf die Wohnungsgesell schaften Gbertragen werden.
Die 88 415 und 416 BGB sind bezliglich der Genehmigung durch den Glaubiger zu beachten.



Moddl 1 - Umwandlung

Die Umwandlung bewirkt den Eigentumsiibergang des von den ehemaligen Wohnungswirt-
schaftsbetriebenverwaltetenVermogensei nschliefdich der Grundstiickevon den Kommunen
auf die neu gegrundeten Gesellschaften.

Sierichtet sich sait In-Kraft-Treten der gesetzlichen Grundlagen des Einigungsvertrages
aufgrund des 8 59 KV erf nach dem § 58 des Umwandlungsgesetzes (BGBI. | 1985 S. 2355).
Fur die Umwandlung bedarf eseiner Umwandlungserkl&rung, die notariell beurkundet werden
muss. In der Umwandlungserklarung ist der Gesdll schaftsvertrag festzustellen. AulRerdemsind
die Vermdgensgegensténde und die Verbindlichkeiten aufzulisten.

DieUmwandlung wird mit der Eintragung der GmbH in das Handel sregister wirksam. Durch
die Umwandlung wird die Kommune | nhaber von Gesdllschaftsantellen, die ds Lestungaquiva
lent zu den Ubertragenen Vermogenswerten gelten.

Sollteeine GesdlIschaft bereitsrechtswirksam gegriindet sein, ist die Umwandlung nach dem
Umwandlungsgesetz nicht mehr moglich. Hier greift Modell 2.

M odell 2 - Neugr indung mit Sacheinlage

Grundstiicke und Gebaude werden von der Kommune als Sacheinlage in die Gesellschaft
eingebracht. Die Einbringung muss auf der Aktivseite der Bilanz ausgewiesen werden.
Dieser Wertzuwachsist auf der Passivseite der Bilanz durch eine Erhdhung der haftenden
Eigenmittel der Gesellschaft anzugleichen.

Modell 3 - VerauRerung

Die Grundstticke und Gebaude werden an die Wohnungsgesellschaften mit Nachlassen in
angemessener Hoheverkauft. Die Kommunekann auch hier zur wirtschaftlichen Sicherung des
Wohnungsbestandes den Kaufpreis bis zu 10 Jahre zind os stunden. Eine weitere Stundung ist
nur noch bis zu weiteren 10 Jahren zu Zinsen in Hohe von 4 v.H. tber dem Diskontsatz der
Deutschen Bundesbank zuldssig. Danach hat die Tilgung einzusetzen, die sich Uber einen
Zeitraum von 20 Jahren erstrecken kann.

3. Umwandlungen und Neugriindungen von Wohnungsgesdl I schaften mit Sacheinlage(dsoModel | 1
und 2) werde ich im Rahmen einer Verordnung gemal’ 8 49 Abs. 4 KVerf von der Genehmi-
gungspflicht freistellen. Grundvoraussetzung dafir ist, dassdie Kommune einzige Gesdl | schafterin
der Wohnungsgesellschaft ist.

Die Freigtellung von der Genehmigung wird vorauss chtlich unter der Bedingung erfolgen kdnnen,
dassim Gesdl | schaftsvertrag zum Schutzedeskommuna enVermogensfol gende schul drechtlichen
Vereinbarungen zugunsten der Kommune getroffen wurden:



a)

b)

d)

8

Die Weitergabe von Grundstiicken an Untergesel | schaften bedarf der rechtsaufsichtlichen
Genehmigung.

Fur den Fall der Auflésung der Gesdllschaft ist eine Riickfallklausel nach dem GmbH-Gesetz
einzuarbeiten.

Allen Weiterveraul¥erungen hat der Aufsichtsrat bzw. die Gesellschafterversammlung zu-
zustimmen.

Fur den Fall der WeiterveraulRerung eines Vermogensgegenstandes ist fur die Kommune
schuldrechtlich eineWertabschopfungsklausel auf der Grundlage des bewerteten Vermagens
zu vereinbaren. In dieser Klausel ist festzulegen, dass der Kommune der tber der o. g.
Bewertung hinausgehende V erkehrswert fir die Dauer von 10 Jahren zu 100 % und fir die
darauffolgenden 10 Jahre zu 50 % zusteht. Diein der Zeit nach der Rechtslibertragung von der
Gesellschaft erbrachten wertverbessernden Mal3nahmen sind von der Gesellschaft nach-
zuweisen und bei der Wertabschdpfung zu berticksichtigen.

Biszum In-Kraft-Treten der Freistellungsverordnung sind die Rechtslibertragungsvorgange zur
Genehmigung vorzulegen. Die Genehmigungsantrégewerden nach den Kriterien der Freistellungs-
verordnung behandelt werden.

DieV eréul¥erung von Gesdll schaftsanteilen durch die Kommune an private Dritte nach § 49 Abs.
3 ¢) KVerf wird nicht von der Genehmigung freigestellt.

Dievorgenannten Grundsétze sol lten auch beim Genehmigungsverfahren zwischen der Kommunal auf-
sicht beim Landkrel s und den krel sangehdrigen Stadten und Gemeinden berticksichtigt werden. Ich
bitte die Landréte, die kreisangehorigen Stadte und Gemeinden entsprechend zu unterrichten.
Sollte zu den verschiedenen Themen noch weiterer Klarungsbedarf bestehen, bitteich um Ruickruf
unter der im Briefkopf genannten Rufnummer. Anfragen von kre sangehdrigen Stédten und Gemeinden
sind zunéchst an die Kommunalaufsicht des Landkreises zu richten.

gez. A. Zid

(Zid)

Bemerkung:

Die Datel wurde nach den neuen Rechtschreibregeln erstellt.



