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Antwort auf eine Kleine Anfrage
— Drucksache 10/4103 —

Betr.: Klosterkammer—Erhohung der Erbpacht um bis zu 1000 % in Wennigsen

Wortlaut der Kleinen Anfrage des Abg. Aller (SPD) vom 15. 3. 1985

Im Januar berichtete die ,.Landkreis-Zeitung West" der ,,Hannoverschen Allgemeinen
Zeitung” und der ,Neuen Presse, Hannover", tiber drastische Erhshungen des Etb-
pachtzinses fiir Grundstiicke der Klosterkammer in Wennigsen. Die von der Kloster-
kammer angestrebten Erthohungen von zwischen 400 und 1000 % sind bei den Betroffe-
nen auf massive Kritik gestoflen.

Der Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimerverein, der rund 50 Betroffene vertrite,
hat einen Musterprozef fiir den Fall angekiindigt, dafl Verhandlungen scheitern soll-
ten. Bisherige Gespriche mit der Klosterkammer sind nach dem Pressebericht geschei-
tert.

Der Klosterkammer wird von dem Verein vorgeworfen, sic wolle moglichst hohe Ertrige
erzielen, ,,weil ihr det Landesrechnungshof im Nacken sitzt™. Die Klosterkammer dage-
gen beruft sich auf eine Entscheidung des Bundesgerichtshofes (BGH) vom 24. Februar
1984, nach der sie sich berechtigt fithlt, den Erbpachtzins in der geschilderten drasti-
schen Weise heraufzusetzen.

Ich frage die Landesregierung:

1. Triffc der am 29. Januar 1985 in der .Landkreis-Zeitung " geschilderte Sachverhalt
zu?

3 7Zu welchen Konditionen wurden wie viele Erbbaugrundstiicke in Wennigsen abge-
geben?

3. Welche Staffelungen und welche Maglichkeiten fiir Eth6hungen waren in den Erb-
pachtvertrigen grundbuchlich abgesichere?

4. In welcher Weise sind seit Vertragsabschlufl vertraglich mogliche Echéhungen durch-
gesetzt worden?

5. Wie hat sich die Klosterkammer in vergleichbaren Fillen in Niedersachsen verhal-
ten, und welche Erhéhungen sind in vergleichbaren Zeitrdumen durchgefiihrt wor-
den?

6. Wie beurteilt die Landesregierung die jetzt von der Klosterkammer angestrebten
drastischen Ethdhungen? '

7. Welche nachteiligen Auswirkungen fiir Private, den Wasserbeschaffungsverband
Hannover-West oder die Gemeinde Wennigsen insgesamt sind gegen die Kloster-
kammerentscheidung vorgebracht worden?

8. Ist die Landestegicrung bereit, diese Argumente zu witrdigen und auf dem Verhand-
lungswege fiir die Betroffenen zumutbare Konditionen in Wennigsen zu akzeptie-
ren?
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Antwort der Landesregierung

Der Niedersichsische Minister Hannover, den 21. 8. 1985
fiir Wissenschaft und Kunst
— Z 1— 01 420/% —

Die Erhbaurechte, um die es in der Kleinen Anfrage geht, bestehen an Grundstiicken
des Allgemeinen Hannoverschen Klosterfonds, einer rechtlich selbstindigen Stiftung
des offentlichen Rechts. Es handelt sich also nicht um Grundstiicke im Eigentum des
Landes. Der Grundbesitz des Allgemeinen Hannoverschen Klosterfonds bildet einen
wesentlichen Teil des Stiftungsvermdgens. Pachten und Erbbauzinsen sind folglich fur
ihn eine wichtige Einnahmequelte. Die Uberschiisse aus der Verwaltung des Fonds wer-
den bestimmungsgemif fir kulturelle, soziale und kirchliche Zwecke verwendet.

Erbbauvertrige, die vor der Mitte der 50er Jahre abgeschlossen worden sind, enthalten
in aller Regel keine Vereinbahrung iiber die Anpassung des Erbbauzinses an die Ande-
rung des Preis- und Einkommensgefiiges. Die Erbbauzinsen aus diesen alten Vertrigen
blieben daher tiber mehrere Jahtzehnte unverindert. Dagegen waren die allgemeinen
wirtschaftlichen Verhiltnisse durch die stetige Verringerung des Geldwertes und die Er-
héhung des Lebensstandards einem so nachhaltigen Wandel unterwotfen, dafl die alten
Erbbauzinsen bei weitem nicht mehr als angemessene Gegenleistung fiir die Uberlas-
sung der Grundstiicke gewertet werden kinnen, Der Bundesgerichtshof hat das in sei-
ner Rechtsprechung anerkannt. In seinem Urteil von 24. 2. 1984 (BGHZ Band 90,
S. 227; NJW 1984, S. 2212) hat er diese Rechtsprechung erneut bestitigt und festge-
stellt, die Geschiftsgrundlage fiir die unverinderte Beibehaltung des Erbbauzinses sei
jedenfalls dann entfallen, wenn die Lebenshaltungskosten seit dem Vertragsabschlufl
um 150,3 % gestiegen sind. Dem Grundstiickseigentiimer kdnne in derartigen Fillen
nicht zugemutet werden, an dem vor langer Zeit vereinbarten Etbbauzins festzuhalten.
Er konne vielmehr verlangen, den Erbbauzins in dem Mafle zu erhdhen, das dem
Durchschnitt des Anstiegs der Lebenshaltungskosten und des Einkommens eines Ar-
heitnehmerhaushalts entspriche.

Die Klosterkammer hilt sich an die von der hiichstrichterlichen Rechtsprechung ent-
wickelten Grundsitze. Sie hat dabei festgestellt, dafl trotz der teilweise starken prozen-
tualen Ethdhung die Etbbauzinsen aus den alten Erbbauvertrigen immer noch niedri-
ger bleiben, als wenn an denselben Grundstiicken neue Erbbaurechte mit dem nach wie
vor iiblichen Erbbauzinssatz (5% des Grundstiickswertes) bestellt wiirden. Sollte aus-
nahmsweise der angepafite Erbbauzins 5 % des heutigen Grundstiickswertes iiberstei-
gen, so wiirde dic Klosterkammer die Erthdhung auf 5 % des heutigen Grundstiickswer-
tes begrenzen. '

Dies vorausgeschickt, beantworte ich die gestellten Fragen wie folgt:

Zu 1:
Ja.

Zu 2:

An Grundstiicken des Allgemeinen Hannoverschen Klosterfonds in Wennigsen beste-
hen z. Z. 104 Erbbaurechte ohne Anpassungsklausel und 349 Erbbaurechte mit Anpas-
sungsklausel,

Zu 3:

a) Bei Erbbauvertrigen, die bis 1957 abgeschlossen worden sind, ist grundbuchlich ge-
sichert, daft der Erbbauzins alle 20 Jahre um 1/2 % des utspriinglichen Grundstiicks-
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wettes steigt. Die Erbbauzinsen soliten demnach in cinigen Fillen von 3,5 auf 5 %,
in anderen Fillen von 4 % auf 5,5 % des Grundstiickswertes steigen, der beim Ver-
tragsschluff zugrunde gelegt worden war.

b) Seit 1955 enthalten neu abgeschlossene Erbbauvertrige Anpassungsklauseln, nach
denen alle 10 Jahre der Erbbauzins in dem Mafle erhht wird, in dem sich der Preis-
index fiir die Lebenshaltung eines Vier-Personen-Arbeitnehmer-Haushalts mit mitt-
lerem Einkommen geiindert hat. Nach § 9a der Verordnung isber das Erbbaurecht
wire es auch zulissig, zum Mafistab fiir die Anpassung des Erbbauzinses die Ent-
wicklung der ,allgemeinen wirtschaftlichen Verhiltnisse" zu bestimmen. Indikator
hierfiit ist nach der Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs der Mittelwert zwischen
der Anderung der Lebenshaltungskosten und det Entwicklung der durchschnittli-
chen Arbeitnehmet-Einkommen. Hieraus ergaben sich in den Jahrzehnten seit dem
2. Weltkrieg betrichtlich héhere Steigerungssitze als nach den Etbbauvertrigen der
Klosterkammer.

¢) In Erbbauvertrigen aus den Jahren 1955 bis 1957 ist sowohl die Bestimmuong zu a)
als auch die Anpassungsklausel zu b) enthalten.

Zu 4;

Die vertraglich vereinbarten Erhshungen sind realisiert worden. In wenigen Fillen
mufiten sie gerichtlich durchgesetzt werden.

Zu 5:

Die Klosterkammer Hannover verfihre bei allen von ihr vergebenen Erbbaurechten in
gleicher Weise. Die Arbeiten sind auch in anderen Gebieten noch nicht abgeschlossen.
Insgesamt handelt es sich um 470 Grundstiicke des Allgemeinen Hannoverschen Klo-
sterfonds, 25 Grundstiicke des Domstrukturfonds Verden und 16 Grundstiicke des Ho-
spitalfonds St. Benedikti in Liinebutg. Der Domstrukturfonds Verden und der Hospi-
calfonds St. Benedikti in Liincburg sind ebenfalls Stiftungen des offentlichen Rechts,
die von der Klostetkammer Hannover verwaltet werden.

Zu 6.

Die seit Jahrzehnten unverinderten Erbbauzinsen stellten keinen angemessenen Ge-
genwert fiir die Uberlassung der Grundstiicke mehr dar. Ein groBier Teil des Vermogens
des Allgemeinen Hannovetschen Klosterfonds und der beiden anderen zu 5. genannten
Stiftungen wurde dadurch zunehmend entwertet. Die Erhshungen sind rechdlich zulis-
sig und wirtschaftlich geboten.

Die erhohten Erbbauzinsen sind in aller Regel niedriger als bei neu abgeschlossenen
Vertrigen iiber gleichwertige Grundstiicke. -

Zu 7:

Betroffene haben sich gegen die finanziellen Mehrbelastungen ausgesprochen. Nachtei-
lige Auswirkungen (etwa, dafl einzelne Erbbauberechtigte ihre Grundstiicke nicht mehr
halten konnten, dafl der Wasserpreis erhoht werden miisse 0.4.} sind weder von Priva-
ten noch vom Wasserbeschaffungsverband Hannover-West noch von der Gemeinde
Wennigsen geltend gemache worden.

Zu 8:
Die Landestegierung hilt in Ubereinstimmung mit der Rechtsprechung des Bundesge-
richtshofes die Erhshungen fiir zumutbar.

In Vertretung
(Ausgegeben am 2. 9. 1985) Dr. Bérner
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