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Vermarktung von Baugrundstiicken im Wege der Ausgabe von Erbbaurechten

Gegenstand dieser Informationsvorlage sind Uberlegungen dazu, ob die Stadt Baugrundsticke fir
Wohnbauzwecke zuklnftig auch im Wege der Ausgabe von Erbbaurechten vermarkten sollte. Fur
diese Betrachtung erscheint es erforderlich kurz auf die Grundzlge des Erbbaurechtes einzugehen.
Nachfolgend soll ein Kostenvergleich zwischen dem bisher Ublichen Erwerb eines Baugrundstlickes
mit Finanzierung und der Zinsbelastung bei Abschluss eines Erbbaurechtsvertrages helfen die Attrak-
tivitat des Erbbaurechtes einzuschatzen.

Hauptziel fur die Ausgabe von Erbbaurechten aus Sicht der Stadt durfte das Bestreben sein, ein An-
gebot fir Personenkreise zu schaffen, die auf dem ,normalen” Grundsticksmarkt kaum eine Chan-
ce haben und fur die sich die Finanzierung eines Grundstlckserwerbes mit anschlieBender Errichtung
eines Gebaudes problematisch darstellt. Dies impliziert aber auch, dass das Angebot des Erbbaurech-
tes fur den Interessenten tatsachlich kostenglnstiger sein musste, als der Erwerb. Dartber hinaus
soll die Ausgabe von Erbbaurechten auch die Bodenspekulation bekampfen und die dynamische
Preisentwicklung im Bereich der Baugrundstlicke dampfen.

Wichtigstes Argument fur eine/n Erbbaurechtsnehmer/in dirfte die bessere bzw. giinstigere Finanzie-
rung des Gesamtprojektes , Hausbau” sein. Hierbei liegt die Mdglichkeit der Ersparnis ausschlieBlich
im Bereich , Grundsttickserwerb”. Die Herstellungskosten des gewinschten Gebadudes sind fir den
Fall eines Grundsttckserwerbes oder fir das Erbbaurecht identisch. Im Regelfalle dirften die Kosten
der Herstellung des Gebaudes die Kosten fir den Grundstlckserwerb deutlich Gberschreiten. Zusatz-
lich muss die/der Erbbaurechtsnehmer/in berlcksichtigen, dass Erbbaurechtsgrundstiicke bei einer
eventuellen VerauBerung in der Regel etwas unattraktiver als ,, normale” Bestandsimmobilien sind
und auch Baufinanzierer Erbbaurechte unter Umstéanden etwas ungtnstiger einstufen als ,,normale”
Baugrundstticke, was sich in den angebotenen Konditionen wiederspiegeln kann.

Beim Erbbaurecht handelt es sich um das verduBerliche und vererbliche Recht, auf oder unter der
Oberflache eines Grundstiickes ein Bauwerk zu haben.

Zwar gelangt der Erbbaurechtsnehmer fir die Zeit des Erbbaurechtsvertrages rechtlich in eine dem
Eigentimer nahezu entsprechende Rechtsposition bezlglich des Grundstickes, er wird aber nicht
Eigentimer des Grundstiickes. Dieses verbleibt im Eigentum des Erbbaurechtsgebers. Nach Ablauf
des Erbbaurechtsvertrages fallt das Grundstlck einschlieBlich des Bauwerkes an den Erbbaurechts-
geber zurlck. Im Falle von Erbbaurechten, die fir Wohnzwecke gedacht sind, ist der Erbbaurechts-
geber allerdings verpflichtet den Erbbaurechtsnehmer mit mindestens zwei Dritteln des Wertes des
Bauwerkes zu entschadigen. In der Regel sind hier Wertgutachten erforderlich.
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Bei der Dauer des Erbbaurechtsvertrages gibt es keine gesetzlichen Vorgaben, im Bereich der Erbbau-
rechte fur den Zweck Wohnen sind aber sehr lange Laufzeiten von 80 bis 99 Jahren tblich. Im Regel-
fall besteht nach Ablauf des Erbbaurechtes auch die Méglichkeit der Verldngerung.

FUr das Recht ein Gebaude auf dem Grundstlick zu haben, zahlt die/der Erbbauberechtigte fur die
Zeit des Erbbaurechtes Ublicherweise einen Erbbauzins. Eine gesetzliche Pflicht einen Erbbauzins zu
erheben besteht nicht, es wird aber unterstellt, dass eine eventuelle stadtische Vermarktung im We-
ge des Erbbaurechtes auch eine Vereinbarung von Erbbauzinsen beinhalten soll.

Die Festsetzung eines Erbbauzinses orientiert sich Ublicherweise am Wert des Grundsttickes und
lehnt sich an den Liegenschaftszins fiir Wohngebaude an. Dieser wird im Grundsticksmarktbericht
2020 des Gutachterausschusses fiir den Rhein-Kreis-Neuss fur den Stichtag 01.01.2020 fdr vermiete-
te Ein- und Zweifamilienhduser mit 2,0 % - 3,5 % angegeben. Der Liegenschaftszins darf nicht mit
einem Ublichen Kreditzins verwechselt werden.

Aufgrund der langen Laufzeit eines Erbbaurechtsvertrages wird in der Regel auch eine Vereinbarung
zur zeitlichen Entwicklung der Erbbauzinsen getroffen. Soweit das Erbbaurecht Wohnzwecken dient,
ist es rechtlich unzulassig, dass die Entwicklung des Grundsttckswertes als MaBstab fur die Verande-
rung des Erbbauzinses herangezogen wird. Veranderungen des Erbbauzinses sind in diesem Fall nur
in dem Umfang zulassig, wie sich die allgemeinen wirtschaftlichen Verhaltnisse im fraglichen Zeit-
raum andern. Daher wird Ublicherweise die Entwicklung des Verbraucherpreisindexes fir Deutsch-
land als MaBstab fur die Veranderung herangezogen. Soweit das Erbbaurecht Wohnzwecken dient,
ist eine entsprechende Erhéhung oder Minderung des Erbbauzinses friihestens drei Jahre nach Ab-
schluss des Erbbaurechtsvertrages zuldssig. Jede weitere Anpassung ist ebenfalls friihestens nach
Ablauf von weiteren drei Jahren zulassig.

Wie oben bereits erwahnt, durfte ein Erbbaurecht fir eine/n Grundsticksbewerber/in nur dann inte-
ressant sein, wenn es flr sie/ihn finanzielle Vorteile gegenlber einem regularen Grundstlckserwerb
bietet. SchlieBlich gelangt die/der Erbbauberechtigte nicht in das Eigentum am Grundstlck. Erbbau-
rechte bieten sich daher vor allem dann an, wenn die Grundstlckspreise und die Finanzierungkosten
hoch sind. Zwar ist derzeit das Niveau der Grundstlckspreise sehr hoch, das Niveau der Finanzie-
rungkosten ist allerdings historisch niedrig. Diese Komponente mindert derzeit die Attraktivitat von
Erbbaurechten fur Erbbaurechtsnehmer/innen.

Ublicherweise werden stadtische Baugrundstiicke einschlieBlich der anfallenden ErschlieBungs- und
Kanalanschlussbeitrage (§§ 127 ff. BauGB bzw. § 8 KAG NRW) sowie eines eventuellen Kostener-
stattungsbetrages (§8 135 a-c BauGB) verauBert. Ein Einschluss dieser Kosten im Rahmen eines Erb-
baurechtsvertrages ist nicht méglich. Die genannten Betrdage sind vom Erbbauberechtigten neben
dem Erbbauzins zu tragen. Dariber hinaus sind vom Erbbauberechtigten bei Abschluss des Erbbau-
rechtsvertrages auch Grunderwerbsteuern zu zahlen. Die Héhe der Grunderwerbsteuer (beim Kauf
6,5 % des Kaufpreises) orientiert sich dabei an der Hohe des Erbbauzinses sowie der Laufzeit des
Vertrages. Bei einer eventuellen Verlangerung des Erbbaurechtes fallen erneut Grunderwerbsteuern
an.

Fur den Kostenvergleich zwischen finanziertem Grunderwerb und einem Erbbaurechtsvertrag wird
ein Beispielgrundstiick mit einer GréBe von 350 m? und einem Kaufpreis von 400,- €/m? (exklusive
ErschlieBungs- und Kanalanschlussbeitrag sowie Kostenerstattungsbetrag) zu Grunde gelegt, der
Gesamtkaufpreis betragt damit 140.000,- €.

Bei einer Finanzierung des Kaufpreises sind naturlich unendlich viele Varianten von Zinssatzen und
Laufzeiten maoglich. Fir den Vergleich wird davon ausgegangen, dass sich der/die Kaufer/in ange-
sichts des historisch niedrigen Zinsniveaus fir einen langen Zeitraum von 30 Jahren einen festen
Zinssatz sichern wird. Hier sind derzeit Zinssatze zwischen 1,75 % und 2 % realistisch. Ausgehend
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von einem festen Zinssatz von 2 % fur dreiBig Jahre und einer monatlichen Rate von 525, - € ist der
Kredit in Héhe von 140.000,- € nach dreiig Jahren vollstandig getilgt. Der Kreditnehmer hat in die-
sem Zeitraum auBer dem Darlehensbetrag in Hohe von 140.000,- € weitere ca. 45.500,- € als Zinsen
gezahlt. Insgesamt betragt die Kostenbelastung also etwa 185.500,- € im Laufe von dreiBig Jahren.

Auch fur die Gestaltung des Erbbauzinses gibt es unendlich viele rechtlich zuldssige Varianten. Bei
fast allen bei der Stadt aktuell bestehenden Erbbaurechtsvertragen wurden Erbbauzinssatze zwischen
vier und sechs Prozent in Verbindung mit einer Indexierung vereinbart. Angesichts des oben genann-
ten Liegenschaftszinses und der aktuellen Situation am Kapitalmarkt erscheinen diese Zinssatze der-
zeit unangemessen hoch. Fur diesen Kostenvergleich wird unterstellt, dass eine Vermarktung von
stadtischen Baugrundstticken im Wege des Erbbaurechtes zu einem Erbbauzins von zwei bzw. drei
Prozent des Grundstlckswertes mit einer Indexierung des Erbbauzinses der alle drei Jahre entspre-
chend der Entwicklung des Verbraucherpreisindexes fur Deutschland erfolgen soll, vereinbart wird.

Ohne jede Indexierung hat die/der Erbbauberechtigte bei einem Erbbauzins von 2 % nach einer
Laufzeit von 50 Jahren den Kaufpreis in Hohe von 140.000,- € in Form von Erbbauzinsen gezahlt.
Nach etwas mehr als 66 Jahren entspricht der gezahlte Erbbauzins dem Finanzierungsbetrag des
Grundstlickserwerbes in Hohe von 185.500,- €. Bei einem Erbbauzins von 3 % sind die 140.000,- €
nach 33 1/3 Jahren erreicht, die 185.500,- € nach gut 44 Jahren.

Geht man von einer sehr moderaten Steigerung des Verbraucherpreisindexes von jeweils drei Prozent
in jeweils drei Jahren aus, hat die/der Erbbauberechtigte bei einem Erbbauzins von 2 % nach etwas
mehr als 41 Jahren den Kaufpreis in Hohe von 140.000,- € gezahlt, nach knapp 52 Jahren entspricht
die Zahlung dem Finanzierungsbetrag in Hohe von 185.500,- €. Bei einem Erbbauzins von 3 % sind
die 140.000,- € nach etwas mehr als 29 Jahren erreicht, die 185.500,- € nach gut 37 Jahren.

Ausgehend von einer durchschnittlichen Erhéhung des Verbraucherpreisindexes von jeweils sechs
Prozent alle drei Jahre hat die/der Erbbaunehmer/in bei einem Erbbauzins von 2 % nach knapp
36 Jahren den Kaufpreis in Hohe von 140.000,- € gezahlt, nach knapp 44 Jahren die Finanzierungs-
kosten in Hohe von 185.500,- €. Bei einem Erbbauzins von 3 % sind die 140.000,- € nach etwa 26
Y2 Jahren erreicht, die 185.500,- € nach etwa 32 %2 Jahren.

In jedem Fall muss die/der Erbbauberechtigte naturlich weiterhin bis zum Ende des Erbbaurechts-
vertrages die vermutlich weiter steigenden Erbbauzinsen bezahlen, ohne am Ende der Laufzeit Eigen-
tdmer des Grundstlickes zu sein.

Seit Mitte der neunziger Jahre des letzten Jahrhunderts lagen die Steigerungen des Verbraucherpreis-
indexes im Abstand von drei Jahren weitestgehend innerhalb der oben gewahlten Spannbreite der
Steigerungen von drei bzw. sechs Prozent. Im Zeitraum Januar 1991 bis Januar 1994 betrug die Stei-
gerung aber beispielsweise 13,75 %. Ganz aktuell besteht sogar eine sinkende Tendenz des Ver-
braucherpreisindexes. Entsprechend unterschiedlich kann sich die Héhe der Erbbauzinsen entwickeln.

Ein deutlicher Unterschied zwischen dem Erbbaurecht und der Finanzierung des Kaufpreises ist also,
dass die Beteiligten des Erbbaurechtsvertrages bei Abschluss des Vertrages keine Klarheit Uber die
Entwicklung der Erbbauzinsen haben, da sie die Entwicklung des Verbraucherpreisindexes nicht si-
cher vorhersagen kénnen. Bei einer dynamischen Entwicklung des Indexes entwickeln sich die Erb-
bauzinsen entsprechend. Bei einem Kauf mit Finanzierung hat der Grundstickskaufer, zumindest fur
den Zeitraum eines fest vereinbarten Zinssatzes, Klarheit Uber die auf ihn zukommenden Kosten.

Das dargestellte Rechenbeispiel basiert naturlich auf vielen Vorgaben die variabel sind, daher kann
der Vergleich nur einen Anhalt fir die finanzielle Entwicklung im Vergleich bieten. Deutlich wird
aber, dass die Konditionen fir den Erbbauzins aktuell fir eine/n potenziellen Erbbaurechtsnehmer/in
nur dann attraktiv sein durften, wenn sie ganz ungewohnlich niedrig angesetzt wirden. Dies birgt
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far die Stadt allerdings die Gefahr, dass im Laufe der langen Laufzeit des Vertrages und bei einer
Normalisierung der Finanzierungkosten an den Finanzmarkten der Erbbauzins unverhaltnismaBig
niedrig werden wiirde.

Um die Attraktivitat einer Erbbaurechtsregelung fur die Grundstiicksbewerber gesichert einschatzen
zu kénnen, ware es auch mdéglich den Grundstiicksbewerbern bei einer Vermarktung die Wahlmog-
lichkeit zwischen Grundsttickserwerb und Erbbaurechtsregelung zu geben.

Von Seiten der Stadt ist allerdings auch zu bertcksichtigen, dass die Vermarktung von Baugrund-
sticken im Wege des Erbbaurechtes dauerhaft einen erheblichen Verwaltungsaufwand verursacht.
Jede Anderung des Vertrages (z. B. Belastungen des Erbbaurechtes, Verlangerungen des Vertrages,
VerduBerungen des Erbbaurechtes, Erbfélle etc.) sowie eventuelle Zahlungsschwierigkeiten der Erb-
bauberechtigten, die die Moglichkeit eines Heimfalls (mit Entschadigungsanspruch des Erbbaube-
rechtigten) oder einer Zwangsversteigerung (mit der Gefahr eines dauerhaften Verlustes des Erbbau-
zinsanspruchs) verursachen kénnten, bedlrfen ggfs. einer aufwandigen und rechtlich anspruchsvol-
len Prifung und kénnen bei Heimfall oder Zwangsversteigerung auch zu finanziellen Belastungen
der Stadt fUhren. Hier hat die Stadt bei Erbbaurechten fur gewerbliche Zwecke bereits sehr negative
Erfahrungen gesammelt. Nach der derzeitigen Zustandigkeitsordnung des Rates beddrfen alle darge-
stellten Falle auch jeweils eines Ratsbeschlusses.

Das oben erwahnte Ziel der Bekampfung der Bodenspekulation und der Dampfung der zum Teil
drastisch steigenden Bodenpreise durfte nur dann ansatzweise erreichbar sein, wenn von einer er-
heblichen Anzahl von Erbbaurechten ausgegangen werden kdnnte. Bei einer Gberschaubaren Anzahl
von Erbbaurechten dirfte kein Effekt am Markt zu erwarten sein.

Insgesamt wird das Angebot von stadtischen Baugrundsttcken im Wege von Erbbaurechten zum
aktuellen Zeitpunkt eher kritisch gesehen.

In Vertretung
gez.

Michael Assenmacher
Technischer Beigeordneter
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