_,.'_ . —_—
S
[ - g rn — - - =
= —— "—HH:—‘ el i3
= = . =

Das Erbbaurecht

ein anderer Umgang mit Grund und Boden

stiftu

ng
trias

€10,00



Inhalt

VO WO e 3
Staatssekretar Michael von der Mihlen

Geschichte und Entstehungszusammenhang des Erbbaurechtes........... 4
Dr.-Ing. Egbert Dransfeld

Best Practice Beispiel: ExRotaprint in Berlin Wedding ...................... 8
Daniela Brahm und Les Schiesser

Verkehrswertermittlung von Erbbaurechten und Erbbaugrundstiicken ... 10
Dr.-Ing. Egbert Dransfeld

Kommunen und Erbbaurecht ...... ... .. ... 14
Wolfgang Kiehle

Die Finanzierung von Erbbaurechten ......... ... ... L 16
Interview mit Wilfried Brzynczek

Der Umgang mit Grund und Boden, Menschenund Geld ................. 18
Rolf Novy-Huy

Das Erbbaurecht in der Stiftungtrias .......... ... 20
Rolf Novy-Huy

Erbbaurechte in der kommunalen Praxis...................oooiiL 22
Kay de Cassan

Das Erbbaurecht als Instrument fiir schrumpfende Gebiete............... 26
Dirk Lohr

Die Anpassung von Erbbauzinsen im Erbbaurechtsvertrag ................ 28
Dr. Matthias Nagel

Der Einfluss des Erbbaurechtsgebers

auf die Wohnungseigentiimergemeinschaft ................... ... .. .. 32
Dr. Jirgen Schloegel

Best Practice Beispiele: Erbbaurechte in Hamburg ........................ 36
Dr. Tobias Behrens

Erbbaurecht in den Niederlanden am Beispiel Amsterdam ................ 40
Daniela Wullers

Best Practice Beispiel: Die Bodeninitiative Basel ..................... ... 44
Dr. Ulrich Kriese, Klaus Hubmann

Best Practice Beispiel: Nachbarschaft Samtweberei in Krefeld ............ 46

Frauke Burgdorff

Das (Erb-)Baurecht als modernes Instrument der Stadt- und Bodenpolitik .. 48

Rolf Novy-Huy

Wissenswertes zum Erbbaurecht ... .. ... .. .
Rolf Novy-Huy

Literatur zum Thema Boden, Bodenreform und Erbbaurecht ..............
zusammengestellt von Andrej Schindler

Die Stiftung trias ... ..o

Broschiiren der Stiftung trias ...... ...

Wir danken allen beteiligten Fachleuten und Projektvertretern fur die
zur Verfugung gestellten Texte, Artikel und Bilder in dieser Broschire.

Impressum

Der Nachdruck und die Vervielféltigung von Artikeln

(auch auszugsweise) ist nur nach vorheriger Genehmigung

durch die Herausgeberin gestattet.

Wir bitten um Nachsicht, dass wir, bzw. die Autoren,

die Texte nicht zusatzlich durch die ménnlich/weibliche

Schreibweise belasten wollten.
Natiirlich gilt Gesagtes auch fiir weibliche Vorstands-
mitglieder, Geschaftsfiihrerinnen etc.

Herausgeber:

Stiftung trias

Martin-Luther-Str.1

45525 Hattingen

Tel. +49 2324 9022213, Fax +49 2324 59 6705
info@stiftung-trias.de, www.stiftung-trias.de
BIC GENODEM1GLS

IBAN DE29 4306 0967 0103 2696 00
GLS-Gemeinschaftsbank

Datum der Herausgabe:
Juni 2015

Redaktion:
Rolf Novy-Huy

Redaktionelle Bearbeitung:
Renate Gervink

Gestaltung:

Agentur an der Ruhr, Witten

Fotos:

[Seite; Bildquelle/Fotograf]

Titel panthermedia/Ingeborg Knol

3 Land NRW /Mark Hermenau

8,9 Daniela Brahm, ExRotaprint

14 Stijn Eeckhout/ photocase

15 Eig. Foto Wolfgang Kiehle

17 Eig. Foto Wilfried Brzynczek
Fotograf Erik-Jlan Ouwerkerk, Berlin
(Bauvorhaben UTB, Berlin)

18 Rolf Novy-Huy, wiwozu e. V.

19 Uwe Seifert, Agentur an der Ruhr

21 Noah Cohen

22,23 ASPRIA Hannover GmbH Spa & Sportclub/

Stadt Hannover
24 Wikimedia Commons/Dickelbers

28,30,31 Klosterkammer Hannover

32,33, 34,35 Alte Schule Distelstiick, Hagen

36,37 Museumsdorf Volksdorf

38 Dr.Tobias Behrens

39 Rosemarie Oltmann

40 RikeTieck/photocase

41 Uwe Seifert, Agentur an der Ruhr

42 steffne/photocase

45 Dr. Ulrich Kriese, Bodeninitiative Basel

46 Stefan Bayer, Urbane Nachbarschaft
Samtweberei gGmbH

47 Axel Viola, Urbane Nachbarschaft
Samtweberei gGmbH

50 Uwe Seifert, Agentur an der Ruhr

51 Rolf Novy-Huy (Alte Schule Karlshorst)

52 Erik-Jan Ouwerkerk, Berlin
(Bauvorhaben UTB, Berlin)

58 Markus Lau Hintzenstern

(StadtGut Blankenfelde)

Druck:

Druck H. Buschhausen GmbH, Herten
Buchbinderische Verarbeitung in den Recklinghduser
Werkstatten fiir Menschen mit Behinderungen

Bei samtlichen Artikeln und Fachbeitragen handelt es sich
um die Meinung der Autoren, die nicht mit derjenigen der

Herausgeber (ibereinstimmen muss.

klimaneutral

natureOffice.com | DE-309-540346
gedruckt



s Vorwort

von Michael von der Mihlen,
Staatssekretdr im Ministerium fur Bauen, Wohnen, Stadt-
entwicklung und Verkehr des Landes Nordrhein-Westfalen

Seit den Anfangen der modernen Stadtplanung sind der
Zugang zu Grund und Boden und seine Verflgbarkeit
Schlusselfragen der Stadtentwicklung. Nachdem noch auf
absolutistischem Fundament die ersten grofsen Schritte
zur Durchsetzung hygienischer Verhaltnisse in Paris durch-
gesetzt worden waren, wurde der Bau von Ver- und Entsor-
gungsinfrastruktur auch zum Treiber fir die Verbesserung
der Lebensbedingungen der Stadtbevolkerung.

Damit die moderne Stadt ihre Aufgaben erftllen konn-
te, bedurfte die Nutzung des privaten Eigentums an Grund
und Boden einer uibergeordneten rechtlichen und techni-
schen Regulierung. Die Frage, in welchem Umfang die pri-
vate Nutzung von Grund und Boden zu regulieren ist, wird
gerade auch in Deutschland zeitweilig hochst kontrovers
debattiert.

Der politische Diskurs zur Bodenfrage ist seit den 7oer
Jahren des 20. Jahrhunderts leise geworden. Doch gerade
in den letzten Jahrzehnten erfolgte eine ungleichgewichti-
ge raumliche Entwicklung mit ihren 6konomischen Ent-
wertungsprozessen in schrumpfenden Raumen sowie mit
Aufwertungsprozessen in stark wachsenden Raumen. Sie
zeigt, dass ohne teilweise gravierende staatliche Interven-
tionen Strukturbriiche und soziale Segregation nicht zu
vermeiden sind.

Michael von der Mihlen

Daher haben die Fragen zum Umgang mit Grund und
Boden auch in der aktuellen Stadtentwicklungsdebatte
nicht nurin NRW an Bedeutung gewonnen. Denn mit der
Bereitstellung von Flachen fur 6ffentlich geforderten Woh-
nungsbau konnen Staat und Kommunen auch auf spekulativ
uberhitzten Markten Zugang fur weniger zahlungskraftige
Menschen gewahrleisten.

Aber auch die Bewaltigung von massiven Entwertun-
gen, oft gefolgt von Verwahrlosung, wachsender Unsicher-
heit und sozialen Auffalligkeiten kann durch eine aktive
Bodenpolitik unterstiitzt werden. Sie erweitert das Inst-
rumentarium von Stadten und Gemeinden fur eine aktive
Stadterneuerungspolitik.

Es ist daher zu begriRen, dass der Diskurs tber boden-
politische Instrumentarien, neue Allianzen und die Rickbe-
sinnung auf traditionelle Formen der organisierten Selbst-
hilfe (Genossenschaften) seit einigen Jahren wiederbelebt
wird. Gerade das Erbbaurecht ist ein Instrument, welches
von einer Reihe von Stadten mit groRem Erfolg im Sinne
einer sozial gerechten und kommunal gesteuerten Stadtent-
wicklung tber lange Zeitraume hinweg eingesetzt wurde.

Die vorliegende Veroffentlichung beschreibt, welche
kreativen Moglichkeiten dieses Instrument bietet.



:: Geschichte und Entstehungs-
zusammenhang des Erbbaurechtes

Die,,Bodenfrage“ und ihre Bedeutung fur den Wohnungsbau und die Stadtplanung

Dr.-Ing. Egbert Dransfeld

Ohne Grund und Boden kann sich der Mensch nicht bewe-
gen, nicht arbeiten, nicht leben ... Grund und Boden ist eine
Voraussetzung fur die Entwicklung der Stadte, denn ohne
verfligbaren Boden kann es auch keine Stadtentwicklung
geben —weder im Hinblick auf eine gewerbliche Entwick-
lung noch hinsichtlich der Entwicklung und ErschlieBung
von Wohnbauflachen, Infrastruktureinrichtungen und
Griinanlagen. Der Bodenmarkt ist im Ubrigen ein dem Woh-
nungsmarkt vorgelagerter Markt — Bodenmarktprobleme
haben damit immer unmittelbare Auswirkungen auf das
Wohnen! Dies wird leider allzu haufig vergessen.

Die Verfligbarkeit Uber den Boden ist in der Regel nicht
frei. Die Nutzungsrechte stehen nicht der Allgemeinheit
zur Verfugung, sondern liegen beim Eigentimer. Eigentum
am Boden und die hiermit verbundene Verfigungsgewalt
sind verbunden mit Macht und Herrschaftsanspruch. Dies
kommt besonders deutlich zum Tragen, wenn das Grundei-
gentum weitgehend in der Hand Weniger liegt. Die Inter-
essen des Einzelnen (Grundstlckseigentiimer) sowie das
Interesse der Allgemeinheit lassen sich in vielen Fallen nicht
immer vereinbaren. Dies fuhrt zu Problemen, die sich auch
auf die Wohnungsbaupolitik und die Stadtplanung auswir-
ken. Was nltzen die besten wohnungspolitischen Ziele,
wenn sie nicht umgesetzt werden konnen, weil die notwen-
dige Grundlage, der Boden, fehlt oder nicht zu einem ange-
messenen Preis verfugbar ist.

Planung tragt dazu bei, Grund und Boden mafgeblich
in Wert zu setzen. Es ist daher nicht verwunderlich, dass aus
diesem Grunde private NutznieBer schon ,naturbedingt”
Interesse haben, Planungsinstitutionen im Sinne einer Er-
hohung des Grundrentenpotenzials ihrer Grundstiicke zu
beeinflussen.! Stadtplanung (und damit auch Wohnungs-
bau) findet dadurch haufig nicht an den ,eigentlich“ geeig-
neten Standorten statt. Manchmal wird sie blockiert oder
es gibt unerwlinschte Abweichungen der geplanten von
der tatsachlichen Bodennutzung. In vielen Fallen kommt es

gar nicht zur eigentlich gewollten Planrealisierung und die
Plane werden weder eingehalten noch befolgt. Dadurch,
dass durch Stadtplanung Vermégensrechte (mit)geschaffen
werden, verliert eine Stadtplanung, die sich an den Grund-
satzen des Gemeinwohls orientiert, schon vom Grundsatz
her (tendenziell) ihre Neutralitat.?

,Der hohere Wert, zu dem der Boden durch eine hohere
Nutzung aufsteigen kann, schwebt als ,floating value” wie
eine Wolke Uber der Landschaft. Jeder Bodenbesitzer glaubt
oder hofft mindestens, diese Wolke werde ihren Segen ge-
rade Uber seinem Grundstlick entladen, und so halt er an
seinem Grundstiick fest, bis es, wenn auch erst nach langer
Zeit, zu guter Letzt doch einmal fir die hohere Nutzung be-
notigt und in Anspruch genommen wird*“?

Vor diesem Hintergrund kommt es tendenziell aus
Sicht der Stadtplanung und der Wohnungswirtschaft zu
gewissen negativen allokativen Wirkungen des deutschen
Bodenmarktsystems (,Dilemma des Bodenmarktes®).

Boden unterliegt einem standigen Spannungsfeld
zwischen Privat- und Gemeineigentum.

,Im Gegensatz zu anderen Landern wird in Deutsch-
land ein ,Spagat’ zwischen einem sehr starken raumlichen
Steuerungsanspruch und einer den Alt- und Zwischeneigen-
timern moglichst viele Freiheiten lassenden Bodenpolitik
versucht“#

Distributionsproblem des Bodenmarktes

Diese bislang praktizierte Form der Bodenpolitik fordert
Bodenspekulationen. Spekulationsfordernd wirkt sich

auch die verhaltnismaRig hohe Abschopfung sogenannter
,leistungsloser” Bodenwertgewinne aus, in dem die Eigen-
tlimer planungsbedingte Wertsteigerungen abschopfen, im
Gegenzug aber nicht die Kosten tragen, die mit dieser Ent-
wicklung verbunden sind. Hierdurch steht Boden nicht im
notwendigen Umfang zur Verfligung, denn Baugrundstiicke
werden nicht beziehungsweise nicht ausreichend genutzt.



Diese kunstlich erzeugte Knappheit an Bauboden fuhrt zu
steigenden Bodenpreisen, die wiederum Boden als Spe-
kulationsobjekt noch interessanter werden lassen, sodass
letztlich ein ,Teufelskreis” entsteht. Wohnen kann dadurch
unverhaltnismaliig teuer werden, steigende Mieten und ein
erschwerter Zugang zum Wohneigentum sind die Folge.
Infolgedessen wird die Verteilung des Eigentums auch da-
durch beeinflusst, dass nicht jeder Zugang zum Bodenrecht
hat (= das Distributionsproblem des Bodenmarktes).

Die Kommunen haben diese Entwicklungen in der Ver-
gangenheit besonders zu spuren bekommen, denn man-
gelnde Verfligbarkeit von (bezahlbarem) Boden flihrt letzt-
lich dazu, dass Stadtentwicklung Restriktionen unterworfen
wird, die eine Umsetzung der Ziele gefahrden.

Es geht mithin um die sogenannte , Bodenfrage®, die
seit alters her die Gemuter ganzer Generationen von Verfas-
sungsrechtlern, Sozialethikern, Theologen, Wohnungswirt-
schaftlern, Politikern und Stadtplanern beschaftigt hat. Der
deutsche Bodenmarkt kann den Anspruch, fir jede akzepta-
ble Nutzung ein geeignetes Grundstlick am richtigen Ort zu
einem vernunftigen Preis zur Verfligung zu stellen, nicht im-
mer optimal leisten. Die Sozialpflichtigkeit des Eigentums,
wie sie in Artikel 14 des Grundgesetzes festgeschrieben ist,
kann die bestehenden Interessenskonflikte nur bedingt
Uberwinden.

Historische Entwicklung

Die Bedeutung des Bodens und die Folgen des Privateigen-
tums am Boden und besonders die Fragen zu Uberwindung
des ,Bodendilemmas” sind kein neues Thema, aber immer
noch aktuell. Bodenreformerische Bewegungen gibt es ent-
sprechend lange!

Besonders die allgemeine Wohnungsnot und das Woh-
nungselend breiter Bevolkerungsgruppen, die im Rahmen
der industriellen Revolution in der zweiten Halfte des 19.
Jahrhunderts sichtbar wurden, hat die Bodenfrage in den

Dr.-Ing. Egbert Dransfeld

Mittelpunkt der sozial- und wohnungswirtschaftlichen
Uberlegungen geriickt. Ihre Lsung wurde von vielen Zeit-
genossen sogar als Voraussetzung der Armutsbekampfung
angesehen. Ein grolRer Vordenker hierzu war der Amerika-
ner Henry George (1839-1897), der die steuerliche Abschop-
fung des Bodenwertzuwachses in den Mittelpunkt seiner
Uberlegungen riickte.> Er wollte nicht den Boden verstaat-
lichen, sondern nur die laufenden Bodenrenten, die sich
aus der Nutzung des Bodens erwirtschaften lassen und sie
der 6ffentlichen Gemeinschaft zuflihren. Seine Idee einer
,Single-Tax“ (Bodenwertsteuer), die — wortlich gemeint —
nach George dazu flhrte, auf jegliche andere staatliche Be-
steuerungsart verzichten zu kdnnen, wirkt auch heute noch
geradezu bestechend. Der Erbbauszins ist im Ubrigen auch
ein Geldaquivalent zur Uberlassung der Bodennutzung und
damit der Bodenwertbesteuerung wesensahnlich.

In Deutschland hat besonders Rudolf Damaschke
(1865-1935), ein Schiler Henry Georges, maRgebend die
Bodenreformbewegung beeinflusst.® Der Bund deutscher
Bodenreformer forderte eine verfassungsmafige Veranke-
rung von Grundsatzen Uber die Heimstattenbildung und
die Vergesellschaftung der Grundrente. Hiermit sollten
Bodenpreisspekulationen bekampft werden. Sie forderten
unter anderem die Einfihrung von Wiederkaufsrechten,
eines Heimstattenrechtes, einer Bodenvorratspolitik, die
Bodenwert(zuwachs-)steuer und die Einflihrung des Erb-
baurechtes.

Schon 1919 wurde die Bodenfrage in der Verfassung der
Weimarer Republik (11.8.1919) behandelt: Planungsbedingte
Bodenwertsteigerungen sind abzuschopfen, heifdt es dort!
(Dies hat im Ubrigen interessanterweise bis heute in der
Bayerischen Landesverfassung (Art. 161) ,Uberlebt” —aber
auch nur dort.) Zudem wurden auf Grundlage einer Reihe
von Eigentlimer bestimmenden Gesetzen die Erbbaurechts-
verordnung (15.11919) und auch das Reichsheimstatten-
gesetz erlassen.



Die Bodenwertproblematik blieb in der Weimarer Repu-
blik in der Praxis aber dennoch grundsatzlich ungelost — wie
auch bis heute in Deutschland. Aber seit dieser Zeit gibt es
ein praxistaugliches deutsches Erbbaurecht. Dabei handelt
es sich jedoch nicht um eine Idee des ausgehenden 19. Jahr-
hunderts. Vieles hat seine Vorlaufer, so auch beim Erbbau-
recht. Man muss sich daran nur gelegentlich erinnern.

Die Vorlaufer des Erbbaurechtes

Die Wurzeln des Erbbaurechts reichen bis in die romische
Geschichte zurlck. Das Instrument der spatromischen ,Em-
phyteuse” wurde dazu eingesetzt, entvolkerte Landstriche
in ostromischen Provinzen einer dauerhaften agrarischen
Nutzung zuzufiihren. Ahnlich wurde dieses Instrument
auch im Mittelalter zum Beispiel in Ostdeutschland einge-
setzt. Die Urspriinge des Erbbaurechts liegen demnach im
Bereich der Nutzung von Agrarland sowie dem Lehnrecht.

Ebenfalls im Romischen Reich angesiedelt war das su-
perficiarische Recht (Gebduderecht, Baurecht, auch Platz-
recht). Hierbei handelte es sich um das vererbliche und ver-
aulerbare dingliche Recht des Berechtigten (Superficiares)
an einem auf fremden Boden stehenden Bauwerk.

Die stadtische Bauleihe (oder auch Erbleihe) war in
Deutschland im frithen Mittelalter bedeutend fur die Ent-
wicklung vieler Stadte. Der aufgrund der Landflucht knap-
per werdende Boden wurde vom Staat und den Stadten
gegen Zahlung eines Jahreszinses zur Bebauung zur Verfu-
gung gestellt. Es gab in dieser Zeitepoche in den deutschen
Stadten mithin kein Volleigentum, sondern eine Trennung
in Ober- und Untereigentum (in Form von Nutzungsrech-
ten). Ein Bodenrecht, das vom Grundsatz her dem Erb-
baurecht durchaus ahnlich ist und das die Herausbildung
von Stadtstrukturen, die wir heute wohl mehrheitlich als
,Krone“ europaischer Stadtbaukultur ansehen, zumindest
nicht behindert hat - vielleicht sogar geférdert. Volleigen-
tum ist im Ubrigen keine grundsatzliche Voraussetzung fur
Stadtplanung und Stadtentwicklung: Lander wie Israel oder
Grol3britannien mit seinem, dem deutschen Erbbaurecht
ahnlichen ,Leasehold-System“” oder einzelne Stadte wie
Amsterdam, das Uberwiegend ,aus Erbbaurechten besteht”,
zeigen dies.

Zu Beginn des 19. Jahrhunderts befand sich Grund
und Boden lberwiegend im Eigentum des Staates und
der Stadte. Durch die Veranderung der Eigentumsstruktu-
ren verlor die stadtische Bauleihe aber im Laufe der Zeit an
Bedeutung. Es entwickelte sich eine zunehmende Kapitali-
sierung des Bodens, der Eigentumsbegriff wurde im Zuge
des Gedankengutes der franzosischen Revolution mehr

und mehr individualistisch gepragt und die Bedeutung des
»Nutzungs-/Erbbaurechts” ging zurtick.

Am 1. Januar 1900 wurde das ,Bau- und Kellerrecht”
(damalige Bezeichnung fiir das Erbbaurecht) in das BGB
aufgenommen. In der Anwendungspraxis kam es jedoch zu
Schwierigkeiten, da konkrete Vorschriften zur Beleihbarkeit
aulBer Acht gelassen wurden. Deshalb hatte das Erbbau-
recht in der Praxis keine relevante Bedeutung mehr.

Im Zuge der Bodenreformbewegungen und vor dem
Hintergrund des damals wachsenden Wohnungsmangels
hielt das Erbbaurecht wieder Einzug in die 6ffentliche Dis-
kussion. 1919 trat die ,Verordnung liber das Erbbaurecht”
in Kraft (s.0.).

In Zeiten, in denen dringend Wohnraum geschaffen
werden musste (beispielsweise nach dem 1. Weltkrieg),
war das Erbbaurecht von Bedeutung. Stadte und Kirchen
vergaben vielfach Erbbaurechte, weil haufig ein satzungs-
gemafles Verbot zu deren VerduRRerung bestand.

Auch heute noch ist das Erbbaurecht aus boden-
politischer Sicht von Bedeutung. Die Trennung des Eigen-
tums von den Nutzungsrechten am Boden erleichtert vor
allem den Zugang zum Bodenmarkt, da dadurch hohe
Grunderwerbskosten entfallen. Somit haben auch einkom-
mensschwachere Gruppen die Moglichkeit zur Bildung
von Wohneigentum. Beim Erbbaurecht ist der Erwerb des
Grundstucks nicht erforderlich —als ,Gegenleistung” fur die
Nutzung des Bodens wird (vergleichbar mit der Pacht bei
landwirtschaftlichen Fldchen) ein Erbbauzins an den Eigen-
tlimer gezahlt.

Das Erbbaurecht birgt aber, neben dem sozialpoliti-
schen Aspekt, der urspriinglich im Mittelpunkt dieses In-
struments stand, sehr viel weitergehende Potenziale fur
die Stadtplanung und Wohnungswirtschaft. Insbesondere
dann, wenn es sich um Erbbaurechte handelt, die von den
Kommunen vergeben werden.

Nachhaltige Stadtplanung und Wohnungswirtschaft durch
(kommunales) Erbbaurecht

Einfluss des Erbbaurechts auf eine effizientere Stadtplanung:
Die Vergabe von kommunalen Erbbaurechten fihrt dazu,
dass Stadtplanung nicht mehr so stark privaten Interes-

sen unterliegt, sondern unter objektiven, das heifSt, an den
Interessen der Allgemeinheit ausgerichteten Bedingungen
durchgefiihrt werden kann. Private Interessen — sofern sie
unmittelbar das Eigentum von Boden betreffen —konnen
Stadtplanung nicht mehr beeinflussen, verzégern oder gar
blockieren, wenn das Grundeigentum bei den Kommunen



liegt. Die Nutzungsverteilung in der Stadt kann unter 6ko-
nomischen, 6kologischen und sozialen Gesichtspunkten
optimiert werden — Stadtplanung wird effizienter.

Einfluss des Erbbaurechts auf den ,,geordneten Riickzug*
durch Stadtumbau: Die vorherrschende Eigentumsstruktur
des Bodens verhindert vielfach eine flexible Reaktion auf
veranderte Rahmenbedingungen, denen Stadtplanung fort-
wahrend unterliegt, insbesondere im demografischen, ge-
sellschaftlichen, wirtschaftlichen und klimatischen Bereich.
Die riicklaufigen Bevolkerungszahlen in einigen Regionen
und eine sich verandernde altersbezogene Zusammenset-
zung der Bevolkerung wirken sich auf Art und Umfang der
Bauland- und Wohnungsnachfrage aus. Beispielhaft sei an
dieser Stelle auf ,schrumpfende” Stadte verwiesen, in de-
nen die Riicknahme von Baurechten erforderlich werden
kann (und teilweise bereits erforderlich geworden ist), weil
eine zu geringe Nachfrage bei einem vergleichsweise ho-
hen Angebot zu Leerstanden im Wohnungsbestand fuhrt.
(Kommunales) Erbbaurecht erméglicht dagegen eine flexi-
blere Anpassung an sich verandernde Rahmenbedingungen,
denn wenn kommunale Grundstuicke, fir die Erbbaurech-
te vergeben werden, von solchen AnpassungsmafRnahmen
betroffen sind, gelten andere Voraussetzungen. Zumindest
nach Ablauf des Erbbaurechtsvertrages ist eine Nutzungs-
anderung problemlos moglich.® Auch konnten fir Objekte,
die seit Jahren leer stehen und quasi verkommen sind, soge-
nannte ,Schrottimmobilien®, die Voraussetzungen fiir den
Heimfall gegeben sein und so zu einer gewollten Mobilisie-
rung der Immobilie im Rahmen des Stadtumbaus beitragen.
Erbbaurechte beglinstigen daher effektiv den ,Stadtumbau®
und sind eine Form moderner Stadtplanung in schrumpfen-
den Stadten.

Einfluss des Erbbaurechts auf die Reduzierung des ,,Flachen-
verbrauchs®: Die ineffiziente Nutzung des Bodens als nicht
vermehrbares — und somit letztlich knappes Gut —rlickt
zunehmend in den Fokus der Offentlichkeit. Ein sparsamer
Umgang damit ist nur moglich, wenn der fir eine Inan-
spruchnahme vorgesehene Boden auch fur die betreffende
Nutzung mobilisiert werden kann. Ist dies nicht der Fall und
wird geschaffenes Baurecht nicht umgesetzt, muss letzt-
lich (wegen der weiter vorhandenen Nachfrage) an anderer
Stelle weiteres neues Bauland geschaffen werden. Erbbau-
berechtigte sind, anders als viele Privateigentiimer, an einer
dkonomischen Nutzung des Bodens interessiert, denn sie
zahlen einen Erbbauzins, der tber die Grundstticksnutzung
erwirtschaftet werden muss. Eine Nicht- oder Unternut-

zung des Erbbaugrundstiicks ist unter diesen Vorausset-
zungen wirtschaftlich unsinnig. Der Erbbauberechtigte
kann erst dann Ertrage erwirtschaften, wenn das Gebaude
errichtet ist und den marktgerechten Erbbauzins nur dann
erzielen, wenn das Grundstilick entsprechend der zulassi-
gen Bebauung ausgenutzt wird. Dies fordert im Ubrigen
auch die regelmaRige Pflege der Gebaudesubstanz. Eine
Hortung von Erbbaugrundstiicken unter Spekulations-
gesichtspunkten findet nicht statt. Dies vermindert die
Flacheninanspruchnahme und reduziert die Notwendigkeit
von Neuplanungen. Grundstiicke kommen verstarkt auf den
Markt und der Zugang fur breitere Bevolkerungsschichten
wird verbessert.

Die Weimarer Republik hat uns etwas wirklich Wertvol-
les hinterlassen —auch wenn die Vorlaufer, wie aufgezeigt,
schon viel dlter sind: Das Erbbaurecht, das das Nutzungs-
recht am Boden vom Eigentum am Grundstick trennt. Gut,
dass wir das haben!

Mit der Vergabe von Erbbaurechten sind viele Vortei-
le verbunden und wesentliche bodenpolitische Probleme
lassen sich hierdurch 16sen. Erbbaurechte sollten daher in
Zukunft verstarkt eingesetzt werden: Kluge Wohnungswirt-
schaft und kluge Stadtplanung brauchen Erbbaurechte!

Dr.-Ing. Egbert Dransfeld
Institut fir Bodenmanagement (IBoMa)
www.iboma.de

(FuBnoten)

1_Vgl. hierzu Lohr, D.: Ein Bodenfonds fiir die Ausgabe von Erbbaurechten als Instru-
ment der Bodenpolitik, Working Paper No. 6 des 2BF-ULB, Birkenfeld 2009, S. 14 ff.

2 Vgl. hierzu Andres, F.: Grundlagen und Auswirkungen einer Bodenwertsteuer; in:
Boden — Wem nutzt er Wen stiitzt er — Neue Perspektiven des Bodenrechts, hrsg.
von Beate und Hartmut Dieterich, Bauwelt Fundamente 119, Vierweg Verlag,
Wiesbaden 1997, S. 247 ff.

3_Vgl. Nell-Breuning: Bodeneigentum-Bodenpolitik-Bodenmarkt, DASL-Berichte
Nr. 8,1983.

4_Vgl. Dransfeld, E.; VoR, W.: Funktionsweise stadtischer Bodenmarkte in Mitglied-
staaten der Europdischen Gemeinschaft — ein Systemvergleich. Hrsg. vom Bundes-
ministerium fiir Raumordnung und Stadtebau, Bonn 1993, S. 292-293.

5_Vgl. Goerge, Henry: Fortschritt und Armut, 1897.

6_Vgl. Damaschke, Adolf: Die Bodenreform. Grundsatzliches und Geschichtliches
zur Erkenntnis und Uberwindung der sozialen Wohnungsnot, 20. Auflage, Berlin
1923.

7_Vgl. Dransfeld, E.: GroRbritannien, in: Boden — Wem nutzt er? Wenn stiitzt er?

Neue Perspektiven des Bodenrechtes, hrsg. von Beate und Hartmut Dieterich,
Bauwelt Fundamente 119, Verlag Vieweg, Wiesbaden 1997, Seiten 124-138.

8_Bei Nutzungsanderungen wahrend der Laufzeit des Erbbaurechtsvertrages ist
aber ggf. eine Entschadigung des Gebdudes erforderlich.



_Best Practice Beispiel:
ExRotaprint in Berlin Wedding

Heterogenitat und kein Spekulationsgewinn — Ziele langfristig absichern

Von Daniela Brahm und Les Schiesser

ExRotaprint ist das ehemalige Produktionsgelande der
Druckmaschinenfabrik Rotaprint in Berlin Wedding. Nach
dem Konkurs von Rotaprint im Jahr 1989 verblieb das 10 000
Quadratmeter groBe Gelande in einer ideenlosen Warte-
schleife auf Verwertung. Begeistert von der architektoni-
schen Qualitat des Standorts schlossen wir, Daniela Brahm
und Les Schiesser, im Jahr 2000 einen Mietvertrag mit dem
Bezirk und zogen mit unseren Ateliers auf das Gelande.
2002 dnderte das Land Berlin seine Liegenschaftspolitik,
und die Haushaltskonsolidierung der verschuldeten Stadt
durch den Verkauf landeseigener Liegenschaften bekam
Vorrang. Auch das ehemalige Rotaprint Gelande wurde an
den Liegenschaftsfonds Berlin mit dem Auftrag tbereignet,
das Grundstlck meistbietend zu vermarkten.
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Baudenkmal Rotaprint
there is no praf‘ it to be made here
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Fir uns Mieter bedeutete dies nicht nur eine Bedro-
hung unserer eigenen Situation. Wir beflirchteten den
Verkauf des Rotaprint Gelandes an einen Investor zum
Hochstpreis mit den zu erwartenden Auswirkungen der
Gewinnmaximierung auf die vorhandene Mieterstruktur
durch Aufwertung und Verdrangung. Die Moglichkeit einer
behutsamen, sozial integrativen Entwicklung des Gelandes
im prekaren Wedding ware damit vergeben gewesen.

Also erarbeiteten wir 2004 ein Konzept zur Ubernahme
des Gelandes durch die Mieter vor Ort. Ziel war eine Ent-
wicklung des Standorts fur eine heterogene Nutzung aus
»Arbeit, Kunst, Soziales“. Nach Griindung des Vereins ExRo-
taprint als Interessensvertretung der Mieter setzten wir die-
ses Konzept in aufwendigen und langwierigen Verhandlun-
gen mit Bezirk, Senat und Liegenschaftsfonds durch. 2007
konnte die von Mietern gegriindete gemeinnutzige GmbH
ExRotaprint das Gelande schlief3lich kaufen.

Erbbaurecht sichert die Langfristigkeit des Projekts

Wir haben uns gegen den Kauf mit eigenem Geld und ei-
nem Bankkredit und fur ein Erbbaurecht mit der Stiftung tri-
as und der Stiftung Edith Maryon entschieden. Wir wollten
unseren Erfolg langfristig absichern und unsere Ziele auch
flr die Zukunft festschreiben. Das Gelande sollte nie wieder
Ziel einer Verwertung durch Verkauf oder Spekulation wer-
den. Der Ort sollte allen gesellschaftlichen Gruppen, die den
Wedding ausmachen, offen stehen, Migranten, Arbeitslo-
sen, Selbststandigen, produzierendem Gewerbe, Designern,
Musikern und Kiinstlern.

Das Projekt barg von Anfang an die Gefahr des Aus-
einanderbrechens. Die im Verein versammelten Mieter,
eine kleine Gruppe Interessierter, stammten aus allen
gesellschaftlichen Bereichen und Bildungsschichten. Die
Fantasie von Eigentum und moglichem Profit war das
grolte interne Risiko der Projektgenese. Deshalb haben
wir den Erbbaurechtsvertrag genauso wie den Vertrag der
gemeinnltzigen GmbH ExRotaprint genutzt, um die Ziele
des Projektes Uber die gesamte Dauer des Erbbaurechts
festzuschreiben, die Einnahmenverwendung zu steuern
und, durch das AusschlieBen von Renditen, eine Befriedung
durch Konzentration auf die gemeinsamen Interessen aller
zu erreichen.

Die Stiftungen trias und Edith Maryon kauften zu den
von uns mit dem Liegenschaftsfonds Berlin verhandelten
Konditionen das Gelande und schlossen mit uns, der



ExRotaprint gGmbH, am selben Tag einen Erbbaurechtsver-
trag flr 99 Jahre ab. Dadurch wurde ExRotaprint Besitzerin
der Gebaude und verantwortlich fiir alle Aspekte der Ent-
wicklung. Der Boden verblieb zu gleichen Teilen im Besitz
der beiden Stiftungen. Mit dieser Konstruktion kénnen wir
das Gelande unabhangig und selbstverantwortlich bewirt-
schaften, ein Verkauf ist auch fir zuklinftige Generationen
ausgeschlossen. Heute hat die ExRotaprint gGmbH zehn
Gesellschafter, zumeist Mieter auf dem Gelande, der elfte
Gesellschafter ist der Verein aller Mieter, der RotaClub e. V.
Fir uns hat sich die Kombination aus Erbbaurecht und Ge-
meinnUtzigkeit als sehr stabile, tragfahige und zielorientier-
te rechtliche Konstruktion erwiesen.

Zinszahlungen fiir weitere nachhaltige Projekte

In unserem Fall war der Kaufpreis des Grundstticks unter
Bodenwert gefallen. Ein niedriger Kaufpreis birgt die Gefahr,
dass ein sehr hoher Spekulationsgewinn in Zukunft erzielt
werden kann. Ein Vielfaches des Kaufpreises aber ist fir die
Sanierung des unter Denkmalschutz stehenden Ensemb-

les Uber Kredite zu finanzieren, die die ExRotaprint gGmbH
bei einer nachhaltig wirtschaftenden Schweizer Pensions-

kasse aufgenommen hat. Mit dem Erbbaurecht und dem
Baukredit sind unsere Zinszahlungen in einem sinnvollen
Geldverkehr investiert, da die Stiftungen mit ihren Zinsein-
nahmen neue Projekte ermdoglichen.

Heute ist ExRotaprint nicht Spekulationsobjekt, es geht
nicht um Profit, sondern um die soziale, kulturelle und wirt-
schaftliche Wirkung der bei uns tatigen Mieter. Die Nutzung
der Gebaude und die Arbeit unserer Mieter stehen im Zen-
trum unserer Uberlegungen. ExRotaprint vermietet je ein
Drittel der Flachen an produzierendes Gewerbe, an soziale
Einrichtungen und an Kunst und Kultur und hat diese Nut-
zungsmischung im Erbbaurechtsvertrag festgeschrieben.
Jede zukinftige Generation bei ExRotaprint wird sie immer
wieder neu ausfllen.

Wir sehen das Erbbaurecht als Vertrag auf Augenhohe.
Der Vertragspartner ist ein mogliches Korrektiv, zumindest
aber ein Begleiter auf lange Sicht. Auch die 6ffentliche Hand
sollte das Instrument des Erbbaurechts wieder verstarkt
nutzen, um dem Ausverkauf der Stadte entgegenzuwirken
und langfristig stadtentwicklungspolitischen Gestaltungs-
raum unabhangig von Marktinteressen zu behalten und
abzusichern.



:: Verkehrswertermittlung von Erbbau-
rechten und Erbbaugrundstucken

Marktlage, Wertermittlungsrichtlinien, Vertragsklauseln

Dr.-Ing. Egbert Dransfeld

Wesen des Erbbaurechts ist die eigentumsrechtliche Tren-
nung von Grundstilick und Gebaude. Bilden diese im Regel-
fall (ohne Erbbaurechtsvertrag) eine untrennbare Einheit
nach § 94 BGB, so stellt das Erbbaurecht als getrennt vom
Erbbaugrundstick verauRerbares Recht einen Ausnahmefall
dar. Es sind insofern auch Besonderheiten bei der Werter-
mittlung von Immobilien im Zusammenhang mit Erbbau-
rechten zu beachten, zuvorderst natirlich die Tatsache, dass
zwei getrennte Werte zu ermitteln sind, wo sonst (ohne
Erbbaurecht) ein einziger Wert die Gesamtheit von Grund-
stlick und Gebaude abdeckt.

Gegenstand der Immobilienbewertung ist regelmalig
die Bestimmung/Schatzung des Verkehrswertes, der auch
als Marktwert bezeichnet wird, neuerdings sogar im Rah-
men der Legaldefinition des § 194 BauGB. Dort heil3t es:
,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis be-
stimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den recht-
lichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstulicks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne
Rucksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnis-
se zu erzielen ware.” Dabei stellen sowohl ein (mit einem
Gebaude bebautes) Erbbaurecht als auch ein Erbbaurechts-
grundstiick den o.g. Gegenstand der Wertermittlung dar.
Der Paragraph ist mithin einschlagig.

Gestitzt auf die Ermachtigung des § 199 BauGB hat
die Bundesregierung die Immobilienwertermittlungsverord-
nung (ImmoWertV) erlassen. Diese ist nach § 1 Abs. 2 ,,auf
grundstiicksgleiche Rechte, Rechte an diesen und Rechte
an Grundstucken ... entsprechend anzuwenden. In diesen
Fallen kann der Wert auf der Grundlage marktkonformer
Modelle unter besonderer Berticksichtigung der wirtschaft-
lichen Vor- und Nachteile ermittelt werden.” Da ein Erbbau-
recht als grundsticksgleiches Recht einzustufen ist, gilt die
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ImmoWertV auch fir Wertermittlung von Erbbaurechten,
ebenso fur Erbbaurechtsgrundstiicke. Das Erbbaurecht oder
die Belastung mit einem Erbbaurecht kann dabei als eine
wertbeeinflussende Belastung bzw. als wertbeeinflussendes
Recht eingestuft werden, die nach § 6 Abs. 2 (ImmoWertV)
den Verkehrswert beeinflussen (kdnnen).

Die konkrete Umsetzung der ImmoWertV findet sich
hingegen erst in den Wertermittlungsrichtlinien (WertR),
bei deren Novellierung insbesondere beim Erbbaurecht
Anderungen vorgenommen wurden, die sowohl die Werter-
mittlung als auch die Ableitung der fur die Wertermittlung
erforderlichen Daten durch die Gutachterausschisse zur
Folge haben. Insofern bewirkt die WertR2006 eine gewisse
Umstellung der Methodik der Wertermittlung von Erbbau-
rechten. Streng genommen bindet die WertR zwar nur die
offentliche Verwaltung, die sich an diese Norm halten muss.
Da jedoch auch die (nicht der 6ffentlichen Verwaltung zu-
zuordnenden) Sachverstandigen auf die von den Gutachter-
ausschissen ermittelten Marktbeobachtungen zurlickgrei-
fen mussen, orientieren sich die Wertermittlungen an dem
(Rechen-) Modell der WertR.

Der Wert des Erbbaurechts und des Erbbaugrundstiicks
sollte in erster Linie mit Hilfe des Vergleichswertverfahrens
ermittelt werden. Erst wenn fur die Anwendung dieses
Verfahrens nicht genligend geeignete Vergleichspreise
zur Verfugung stehen, ist auf die finanzmathematische
Methode als Bewertungsmodell zuriickzugreifen. (WertR
2006, Nr. 4.3.1). Vergleichsgrundstiicke bedingen aber:
> die gleiche Grundstlicksart,
eine in etwa gleiche Hohe des erzielbaren Erbbauzinses,
ein vergleichbares Bodenwertniveau,
eine vergleichbare Restlaufzeit, sowie
in etwa gleiche Moglichkeiten der Anpassung des Erb-
bauzinses (vgl. hierzu auch WertR 2006, Nr. 4.3.3.1).

>
>
>
>



Derartig qualifizierte Vergleichsfalle sind in der Praxis
jedoch meist nicht vorhanden. Insofern wird i.d.R. die
finanzmathematische Methode gem. Nr. 4.3.2.2 ff. der
WertR 2006 angewandt.

Der Bodenwert des unbelasteten Grundstiicks wird
dabei in einen Bodenwertanteil fiir das Erbbaurecht und
einen Bodenwertanteil fur das Grundstuick ,,aufgespalten®
Die WertR2006 erlautert dazu:

,Der Bodenwertanteil des Erbbaurechts entspricht
dem wirtschaftlichen Vorteil, den der Erbbauberechtigte
ggf. dadurch erlangt, dass er entsprechend den Regelungen
des Erbbauvertrags Uber die Restlaufzeit des Erbbaurechts

nicht den vollen Bodenwertverzinsungsbetrag leisten muss.

Zur Beruicksichtigung der Lage auf dem Grundstuicks-
markt ist ein Marktanpassungsfaktor fiir Erbbaugrund-
stlcke anzuwenden, der in der Regel aus dem ublicher-
weise mafgeblichen Teilmarkt von Verkaufen zwischen
Grundstilickseigentlimern und Erbbauberechtigten abzu-
leiten ist. Die unterste Wertgrenze fir den Wert des
Erbbaugrundstiicks liegt in der Regel beim finanzmathe-
matisch ermittelten Wert. Der Marktanpassungsfaktor
betragt in diesem Fall 1.

Nach Auswertung verschiedener Grundsticksmarkt-
berichte, in denen diese speziellen Marktanpassungsfak-
toren flr Erbbaugrundstiicke widergegeben sind, erscheint
das Bild jedoch differenzierter und es ist nicht in jedem Fall
sicher, dass am Grundstticksmarkt dieser Vorteil auch so
beobachtet wird, wie es die WertR2006 nahelegt — und wie
es gedankentheoretisch zunachst auch plausibel erscheint.

Fiur die Ableitung der Marktanpassungsfaktoren sind
die ortlichen Gutachterausschusse zustandig. Es obliegt
auch Ihrer sachlichen Einschatzung, welche Umstande sich
auf dem Marktanpassungsfaktor auswirken und welche
(funktionalen) Zusammenhange ihn beschreiben. In Nord-
rhein-Westfalen wurden sowohl Faktoren ermittelt, die nur
vom sog. ,Finanzmathematischen Wert* (s.u.) abhangen,
als auch solche, bei denen dieser Wert keinen Einfluss auf
die Hohe der Marktanpassung hat und die (beispielsweise)
nur vom unbelasteten Bodenwert abhangen.

Beispiel Erbbaugrundstiick:

Im Folgenden soll anhand eines Beispiels die Ermittlung
des Marktwertes eines Erbbaugrundstiicks (rechnerisch)
verdeutlicht werden. Es handelt sich um ein Grundstiick
(656 m?) mit einem , klassischen” Einfamilienhaus. Fir
die Bewertung sind insbesondere folgende Inhalte des
Erbbaurechtsvertrages bedeutend:

> Firdas Flurstick wurde zum 01.06.1988 ein Erbbaurecht
tber 99 Jahre bestellt.

> Der vereinbarte Erbbauzins betrug 2.624 DM jahrlich
vom 01.06.1988 an.

> Eine Gleitklausel ermoglicht die Anpassung an die
Lebenshaltungskosten eines 4-Personen-Arbeitnehmer-
haushaltes mit mittleren Einkommen nach Ablauf von
jeweils mindestens drei Jahren, sobald sich der mafR-
gebliche Index um mindestens 5 Prozent verandert hat.

> Der aktuell gezahlte Erbbauzins betragt 1566,44 EUR.

> Die letzte Anpassung datiert vom 01.01.2012. Eine An-
passung zum Wertermittlungsstichtag ist nicht mog-
lich. Der aktuelle Erbbauzins ist der hdchstmogliche.

Fir die Bewertung sind zudem folgende Planungsangaben
und sonstige Gegebenheiten zu beachten:

Planungsrechtliche Vorgaben
FNP Der geltende Flachennutzungsplan stellt
die Flachen als Wohnbauflachen dar.

B-Plan Angaben zur verbindlichen Bauleitplanung
liegen nicht vor. Bei einer Beurteilung nach
§34 BauGB ist von Wohnbauland auszuge-
hen. Es wird unterstellt, dass die bestehen-
de Bebauung auch im Einklang mit einem

eventuell vorhandenen Bauungsplan stlinde.

Sonstige Gegebenheiten

ErschlieBung  Die StralBe ist endgliltig hergestellt.
Denkmalschutz kein denkmalgeschutzter Gebaudebestand
Erbbaurecht  Es besteht ein Erbbaurecht fiir das Flurstiick.

Zur Bodenwertbestimmung werden Bodenrichtwerte
herangezogen (Richtwertgenauigkeit gemaf § 16 Abs. 1
ImmoWertV). Es ergibt sich folgender Bodenwert, bei dem
zudem eine gewisse Ubertiefe des Grundstlcks zusatzlich
als Wertmerkmal berticksichtigt wurde. Stand der Boden-
richtwerte zum Wertermittlungsstichtag 05.06.2013 ist der
01.01.2013.

Bodenrichtwert ........cccooceeovee.o. 175 EUR/m?
(@] (0] (T 656 m?
Faktor Grundstuckstiefe?.......1,176
Bodenwert

(Gesamtgrundstiickswert) ...135.004,80 EUR



Mit diesen Angaben kann zundchst der finanzmathemati-
sche Wert des Erbbaugrundstiicks nach den Vorschriften
der WertR berechnet werden:

Erbbaurecht vom
Gesamtlaufzeit

Wertermittlungs-
stichtag

Restlaufzeit n

Liegenschaftszinssatz

P

q

Abzinsungsfaktor 1/g”n
Barwertfaktor (p,n)

Abgezinster
Bodenwert

Tatsachlich gezahlter
Erbbauzins
(angepasst 2012)

Barwert des vertraglich
und gesetzlich erziel-
baren Erbbauzinses

Finanzmathematischer
Wert des Erbbaugrund-
stuicks

01.06.1988
99 Jahre
05.06.2013

74 Jahre
2,50 %

0,025
1,025
0,1609
33,57

21.716,17 EUR

1.566,44 EUR

52.578,83 EUR

74.294,99 EUR

Anmerkung

Grundstiickmarkt-
bericht 2013

= (5.) /100
=1+(6.)
=1/(7)~4)

=((7)~@4)-1)/
((7) "~ (4) x(6.)

= (8.) * Bodenwert
(unbelastet)

- (11)x (9)

= (10) + (12)

Im nachfolgenden Beispiel wurden zur Ableitung der
Marktanpassungsfaktoren vom fiir das gewahlte Beispiel-
objekt ortlich zustandigen Gutachterausschuss 37 Verkaufe

von Erbbaurechtsgrundstiicken aus den Jahren 2010 bis 2012

mit finanzmathematischen Werten zwischen 19.000 und

78.000 Euro ausgewertet. Die Restlaufzeit der Erbbaurechte
lag zwischen 42 und 92 Jahren. Die statistische Auswertung

ergab folgendes Ergebnis fuir den Marktanpassungsfaktor:

Marktanpassungsfaktor =21863/finanzmathemat. Wert
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+0,3504

Mit der obigen Formel wird der Marktanpassungsfaktor
bestimmt, der auf den finanzmathematischen Wert
anzuwenden ist. Demnach ergibt sich fiir das beschriebene
Grundstuck folgendes Ergebnis:

Anmerkung

Finanzmathema-
tischer Wert des 74.294,99 EUR =(10.) +(12.)
Erbbaugrundstiicks

= (21863 /(13.)
Marktanpassungs- +0,3504
faktor, rund 0,6447 (Grunddstiicks

marktbericht)

Zwischensumme 47.895,97 EUR =(14.) x (13.)

Zu-/Abschlage fiir
besond. vertragliche -
Vereinbarungen:

Verkehrswert des

Erbbaugrundstiicks: 48.000,00 EUR

= (15.) +/- (16.)

Beispiel Erbbaurecht:
Fir die Ermittlung des Erbbaurechts (hier am Beispiel eines
Einfamilienhauses, das auf Grundlage des Erbbaurechts
errichtet wurde) sind ebenfalls der finanzmathematische
Wert und ein Marktanpassungsfaktor bedeutsam. Es wer-
den daher von den Gutachterausschissen neben den An-
passungsfaktoren fur die Erbbaugrundstiicke noch solche
fir Erbbaurechte aus dem Marktgeschehen abgeleitet.
Die Anwendung soll ein weiteres Beispiel illustrieren:
Aufgrund der Relation von Bodenwert, Erbbauzins,
Liegenschaftszinssatz und Restlaufzeit errechnet sich der
finanzmathematische Wert:?

Berechnung des Bodenwertanteils

Bodenwert 135.004,80 EUR
x Ubliche Verzinsung 2,50%
= Verzinsungsbetrag 3.375,12 EUR
- Erbbauzins 1.566,44 EUR
= Zwischenergebnis 1.808,68 EUR
Zinssatz 2,50 %
Restlaufzeit 74 Jahre
x Kapitalisierungsfaktor 33,5658
= Bodenwertanteil 60.709,81 EUR
Bodenwertanteil (gerundet) 60.700,00 EUR



Es sei angemerkt, dass — nicht zufallig — der volle Boden-
wert der Summe aus dem errechneten Bodenwertanteil
des Erbbaurechts und dem finanzmathematischen Wert
des Erbbaugrundstticks (s.o.) ist.

Die Summe aus dem Gebaudesachwert (hier nicht
widergegeben, nach Sachwertrichtlinie), dem Zeitwert der
Aufsenanlagen und dem Bodenwertanteil des Erbbaurechts
(finanzmathematischer Wert) errechnet sich zu rd. 216.000
Euro. Wegen der Marktgepflogenheiten ist auf der Grund-
lage der Veroffentlichungen des Gutachterausschusses
in seinem Marktbericht eine Marktanpassung (wegen
der Hohe des Objektes im vorliegenden Fall: Abschlag)
notwendig, um den Verkehrswert zu erhalten.

Marktanpassungsfaktoren flr bebaute Erbbaurechte
des individuellen Wohnungsbaus (Erbbaurechtsfaktoren)
wurden vom ortlichen Gutachterausschuss in folgender
Form veroffentlicht:

Erbbaurechtfaktoren
100.000 EUR 1,27
125.000 EUR 1,13
150.000 EUR 1,04
175.000 EUR 0,97
200.000 EUR 0,92
225.000 EUR 0,88
250.000 EUR 0,85
275.000 EUR 0,83
300.000 EUR 0,81

Damit ergibt sich fir die Marktanpassung des Erbbaurechts
der interpolierte Faktor 0,894. Dieser Marktanpassungs-
faktor ist nicht zu verwechseln mit dem Marktanpassungs-
faktor fur bebaute Grundstiicke. Der hier (Erbbaurecht)
verwendete Marktanpassungsfaktor bezieht sich zwar
auch auf das Gebaude, jedoch nicht auf den Bodenwert.

Position Wert (EUR) gerundet
Bodenwert des Grundstucks 94.982,40  95.000,00
Bodenwertanteil des Erbbaurechts ~ 60.709,81  60.700,00
Sachwert des Wohngebaudes 146.315,53 146,300,00
Sachwert der AulRenanlagen 8.536,47 8.500,00

Vorlauf. Sachwert des Gebaudes 154.852,00 154,900,00
Bodenwertanteil des Erbbaurechts ~ 60.709,81  60.700,00
Finanzmath. Wert des Erbbaurechts 215.561,81 215.600,00
Ermittelt. Marktanpassungsfaktor 0,8944

Zu-/Abschlage wg. besonderer 60.709,81  60.709,81
vertraglicher Verinbarungen

Bodenwertanteil (gerundet) 60.700,00  60.700,00

Zur Wertermittlung des Erbbaurechts wird nur der Boden-
wertanteil des Erbbaurechts (60.700 Euro) und nicht der
Wert des (fiktiv) unbelasteten Grundstiicks (135.000 Euro
und damit deutlich mehr) berticksichtigt. Aus dem finanz-
mathematischen Wert des Erbbaurechts von rd. 216.000
Euro ergibt sich ein Verkehrswert des Erbbaurechts
(Gebdude und Erbbaurechtsanteil des Bodenwertes)

in Hohe von rd. 193.000 Euro.

Es sei darauf hingewiesen, dass es falsch ware, den
Wert des bebauten Grundstiicks — der sich ohne Erbbau-
recht ergabe (hier nicht ermittelt) —als Summe aus dem
Wert des Erbbaurecht und dem Wert des Erbbaugrund-
stlicks zu berechnen. Dies wiirde nicht den Besonderheiten
Rechnung tragen, die mit dem Erbbaurecht zusammen-
hangen. Es ist auch keine grundsatzliche Aussage zuldssig,
ob diese Summe groRer oder kleiner ware. Hier sind einzig
die ortlichen Marktgepflogenheiten mafigeblich.

Fazit:

Die Ermittlung der Marktwerte von Erbbaurechten und Erb-
baugrundsttlicken ist anerkannte (Alltags-) Praxis. Hierfur
sind die einschlagigen Normierungen anzuhalten (Immo-
WertV, WertR). Bedeutend sind auch die von den ortlichen
Gutachterausschussen aus dem Marktgeschehen abgelei-
teten Anpassungsfaktoren und die Regelungen des jeweili-
gen Erbbaurechtsvertrages, insbesondere Zins, Anpassungs-
moglichkeiten und Laufzeit. Es sind insofern gegentiber der
Wertermittiung ohne Erbbaurecht eine Reihe von Besonder-
heiten zu beachten.

1_interpoliert

2_ Hinweis: Liegt der gezahlte Erbbauzins unterhalb der marktiiblichen Verzinsung
des Boden-wertes (MaRstab ist der Liegenschaftszinssatz) hat das Erbbaurecht ei-
nen eigenen Bodenwertanteil zusatzlich zum Gebaudewert. Er wird damit zu einem
Wertbestandteil des Erbbaurechtes.
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:: Kommunen und Erbbaurecht

Ein vernachlassigtes Instrument kommunaler Liegenschaftspolitik

Wolfgang Kiehle

Das Erbbaurecht ist in den Kommunen in der Vergangenheit
als sozialpolitisches Instrument zur Schaffung von preiswer-
tem Wohnraum, fur Mietwohnungsbau und fiir selbst ge-
nutztes Eigentum eingesetzt worden. Diese Notwendigkeit
wird von den meisten Kommunen heute nicht mehr gesehen.
Auch auf Seiten der Nutzer ist das Erbbaurecht oft nicht be-
liebt, denn zum Beispiel in Niedrigzinsphasen ist die liquide
Belastung oft schon beim Kauf des Grundstticks hoher. Zu-
dem steigt durch die Ubliche Koppelung des Erbbaurechts-
zinses an den Lebenshaltungsindex die Belastung parallel zur
Inflation, in der Regel also kontinuierlich an, wahrend sie beim
Kauf des Grundstiicks konstant bleibt. Dass sie allerdings bei
einer Deflation auch fallen kann, wird wenig diskutiert.
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Aus kommunaler Sicht verhindert der Druck zur
Sanierung der klammen Haushalte eine umfassende und
konzeptionelle Nutzung des Erbbaurechts. Die Erzielung von
Verkaufserlosen schafft fir die kommunale Politik kurz-
fristige Handlungsspielraume, gerade auch in einer engen
Haushaltslage. So wird die kommunale Liegenschaftspoli-
tik oft durch die kommunale Finanzpolitik und nicht durch
die Stadtentwicklungspolitik bestimmt. Hinzu kommt, dass
innerhalb der kommunalen Liegenschaftsverwaltungen
und Kammereien haufig die Kenntnis Uber die Potenziale
von Erbbaurechten, insbesondere in Bezug auf die Moglich-
keiten der Steuerung, der Wertsicherung, des Heimfalls
oder der Verlangerungsregelungen fehlt.




Um Erbbaurechte fur Kommunen mit Haushaltsproble-
men Uberhaupt interessant zu machen, ist es notwendig,
die Wertsicherung durch Erbbaurechte im Rahmen der kom-
munalen Schulden- und Haushaltsbewertung zu erkennen.
Denn Erbbaurechte konnen mit einem Zins, der tiber dem
fur Fremdmittel fir die Kommune liegt, sogar eine hohere
Verschuldung als den Verkaufspreis refinanzieren! Wertge-
sicherte Erbbaurechte™ kdnnen flir eine Kommune wegen
ihrer sicheren und langfristigen Rendite eine hohere Ver-
schuldung rechtfertigen — der Verkaufsdruck auf Grundstu-
cke kann so sinken. Hierzu ist lediglich erforderlich, dass der
Erbbaurechtszins von der Kommunalaufsicht ebenso auf die
Verringerung der Verschuldung der Kommune angerechnet
wird, wie die Verkaufserlose.

Zudem lassen sich auch neue Modelle zur Bemessung
des Erbbauzinses entwickeln, beispielsweise die Kopplung
an Mieteinnahmen einschliel3lich der Wertsicherung. Entge-
gen der landlaufigen negativen Annahme lasst das Erbbau-
rechtsgesetz dieses Vorgehen zu. Genauso wie die Moglich-
keit, den Erbbauzins gegebenenfalls an Fremdmittelzinsen
zu binden. Insgesamt besteht hier ein grolRer Novellierungs-
bedarf, damit das Erbbaurecht in den Kommunen eine brei-
tere Anwendung finden kann.

Einnahmen aus Erbbaurechten, zumal mit einer Wert-
sicherung, konnen durchaus einen Beitrag zur langfristigen
Finanzierung kommunaler Aufgaben leisten. Positive Bei-
spiele hierflr sind europaische Stadte wie Amsterdam und
Stockholm, wo Einnahmen aus der Verpachtung kommu-
naler Grundstiicke bereits eine spurbare Bedeutung ha-
ben. Eine noch groRere Rolle spielen Pachteinnahmen zum
Beispiel in Taiwan und in einigen Stadten Australiens, so wie
Brisbane. Hier wird ein Grofteil der kommunalen Einnah-
men durch die Verpachtung des Bodens erzielt.

*nach Verbraucherpreisindex VPI

Wolfgang Kiehle

Zusatzlich zu dieser finanzwirtschaftlichen Bedeu-
tung kann das Erbbaurecht auch als innovatives Mittel in
der kommunalen Stadtentwicklungspolitik Anwendung
finden. Denn eine Kommune kann damit flexibel auf Ver-
anderungen von Rahmenbedingungen oder auf Nutzungs-
briiche reagieren. Gerade das Instrument des Heimfalls im
Erbbaurecht ermoglicht die ,Rickibertragung” des Nut-
zungsrechts an den Grundstilickseigentiimer, zum Beispiel,
wenn der Erbbaurechtszins nicht mehr gezahlt (erwirt-
schaftet) werden kann oder wenn eine Nutzungsanderung
nicht mehr dem Inhalt des Erbbaurechts entspricht. Dies
kann beispielsweise bei Leerstand oder Verfall von Immobi-
lien der Fall sein. Hier ist ein kommunaler Eingriff ohne ein
Erbbaurecht ungleich schwerer. Durch die Einbindung des
Gestaltungs- und Steuerungspotenzials von Erbbaurechten
in Planungsprozesse kann der kommunale Gestaltungsan-
spruch auch langfristig gesichert werden.

Wolfgang Kiehle
Kiehle-Beratung: Wohnen, Dortmund
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:: Die Finanzierung

von Erbbaurechten

Interview mit Wilfried Brzynczek,
Deutsche Kreditbank AG,
Fachbereich Burgerbeteiligung

? Sehen Sie Unterschiede oder gar besondere Hindernisse bei
der Finanzierung eines Erbbaurechts?

! Die DKB AG finanziert auch Immobilien im Erbbaurecht.
Erbbaurechtsfinanzierungen sind allerdings etwas auf-
wandiger in der Priifung, da es sich meist um sehr indivi-
duell ausgefertigte Vertrage handelt. Grundsatzlich gibt
es aber bei den Konditionen keine Unterschiede zwischen
der Finanzierung einer im Eigentum oder im Erbbaurecht
stehenden Immobilie.

? Nach welchen Grundsdtzen bewerten Sie das Erbbaurecht?
Sehen Sie hinsichtlich der Bewertung Unterschiede zum
Grundstlickseigentum?

| Entscheidend ist vorrangig die Wirtschaftlichkeit der
beantragten Finanzierung. Im zweiten Schritt betrach-

tet die Bank die Werthaltigkeit der Sicherheit, in diesem
Fall die Immobilie. Analog zu der Immobilienbewertung
des Volleigentums klammert die Bank bei einer Erbbau-
rechtsbewertung den Grundstiickswert aus, beurteilt aber
trotzdem auch die Lage der Immobilie. AuRerdem werden
die vertraglichen Regelungen des Erbbaurechtsvertrages —
insbesondere zum Erbbauzins, zum Heimfall sowie zur Ver-
aufllerungs- und Belastungsbefugnis zu Gunsten der finan-
zierenden Bank — berticksichtigt. Der Erbbauzins spielt bei
der Bewertung des Gebaudes insoweit eine Rolle, dass er
als Vorlast entsprechend zu kapitalisieren ist. Dies kann sich
wertmindernd auswirken.
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? Halten Sie unter Berticksichtigung dessen — oder aus anderen
Grtinden — bei der Bewertung des Erbbaurechts besondere
Sicherheitsabschldge fiir erforderlich?

I Zusatzliche Sicherheitsabschldge — aulRer den gerade be-
schriebenen — halten wir grundsatzlich nicht fiir erforder-
lich.

? Welche Sicherheiten/Erkidrungen fordern Sie von den Erb-
baurechtsnehmern und Erbbaurechtsgebern in der Regel als
Voraussetzung fiir die Beleihung eines Erbbaurechts?

I Grundsatzlich fordert die Bank die Bestellung einer
Grundschuld (erstrangig) im Erbbaurechtsgrundbuch.
Hierzu ist die Zustimmung des Erbbaurechtsgebers zur
Belastung erforderlich. AuBerdem erwartet sie vom Grund-
stiickseigentiimer eine sogenannte Stillhalteerklarung, die
dem Eigentlimer bestimmte Pflichten gegeniiber der Bank
auferlegt.

? Wiirden Sie anders entscheiden, wenn es sich bei dem
Erbbaurechtsgeber um eine gemeinniitzige Stiftung handelt?
I Die Funktion des Erbbaurechtsgebers spielt fiir uns grund-
satzlich keine entscheidende Rolle. Wir versuchen jedoch
gerade bei Projekten mit gemeinniitzigen bzw. sozialen Be-
teiligten evtl. fehlende fachliche Kompetenz durch héheren
Beratungsaufwand auszugleichen ohne diesen Mehrauf-
wand in Rechnung zu stellen.



? Wie gestaltet sich das Kreditverfahren? Was konnen Sie
moglichen Kreditantragstellern mit auf den Weg geben?

! Es handelt sich um ein ganz normales Kreditantragsver-
fahren. Bei Antragstellung sollten die fir die Bank erfor-
derlichen Objektunterlagen eingereicht werden. Welche
Unterlagen speziell erforderlich sind, ergibt sich aus der Art
der Finanzierung. Grundsatzlich ist ein bankinternes Gut-
achten erforderlich. Natiirlich sind auch das Finanzierungs-
konzept sowie die wirtschaftliche Betrachtung wichtig.
Grundsatzlich ist bei einer Immobilienfinanzierung eine
Haushaltsrechnung bzw. bei Mehrfamilienhdusern eine
Wirtschaftlichkeitsberechnung vorzulegen, aus der sich die
Refinanzierung des Kredits, zum Beispiel aus Mieteinnah-
men ergibt. Die Finanzierungslaufzeit sollte mindestens

10 Jahre vor Ablauf des Erbbaurechtes enden.

Wilfried Brzynczek

2 Die Stiftung trias rdumt der finanzierenden Bank zwar nicht
den Rang vor dem Erbbauzins ein, nimmt aber die Zustim-
mung zur Versteigerung und den Verzicht auf Kapitalisierung
des Erbbauzinses in den Erbbaurechtsvertrag auf. Ist das fir
die Bank akzeptabel?

I Mit dem Nachrang der Belastung sind wir einverstanden,
unter der Voraussetzung, dass im Vertrag die Zustimmung
zur Versteigerung und der Verzicht auf Kapitalisierung des
Erbbauzinses enthalten sind. Der entsprechende Erbbau-
rechtsvertrag miisste uns dann zur jeweiligen Priifung mit
vorgelegt werden.

Das Interview flihrte Herr Rolf Novy-Huy am 6. Mai 2015.




:: Der Umgang mit Grund und Boden,
Menschen und Geld ...

... im Modell der Stiftung trias

Rolf Novy-Huy

»Boden soll nicht als Ware behandelt werden.

Wohn- und Lebensraum soll auch fiir weniger Begiiterte
und gesellschaftlich Benachteiligte sozial wie 6kologisch
vertraglich und identitatsférdernd zur Verfiigung stehen.
(aus der Praambel der Stiftung trias)

¢

,Die Umsetzung der Stiftungsziele sieht ausdriicklich vor,
dass die Stiftung Grundstiicke erwirbt und z.B. im Erbbau-
rechtsweg an hilfsbediirftige Personen zur Verwirklichung
satzungsgemalier Ziele weitergibt. Der Erbbauzins darf zur
Forderung des Projektes zeitweise auch unterhalb sonst
Ublicher Satze liegen.” (§ 2 (5))

Die Stiftung trias nutzt die Vermdgensanlage als bewusstes
Instrument der Gestaltung und legt ihr Stiftungsvermogen
bevorzugt in Grundstticken an. In Form des Erbbaurechts
werden sie gemeinschaftlich organisierten Wohnprojekten
zur Verfugung gestellt, wodurch sich zwei Absichten erftl-
len lassen: Die Grundstuicke werden der Spekulation ent-
zogen, und gleichzeitig erhalt die Stiftung stabile Einkiinfte
zur Erflllung ihrer gemeinnutzigen Ziele.

Fir viele Stiftungen ware ein Gesprach Uber deren
Vermogensanlage undenkbar — dies gehort zu den Interna
einer Stiftung. Gesprachsinhalt ist ausschliel3lich der For-
derbereich. Leider hért man immer noch: ,Wir geben unser
Vermogen der Bank, und die soll so viel Ertrag wie moglich
erwirtschaften.” Es sei die Frage erlaubt: Wollen Sie damit
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erst den Kapitalismus anheizen und dann seine Auswirkun-
gen mit Stiftungsmitteln reparieren? In der Vermogensan-
lage setzt sich in Deutschland erst langsam die Kapitalan-
lage nach nachhaltigen Kriterien von Okologie und Sozialem
durch. Hauptsachliches Gesprachsthema ist der Kauf von
Anteilen an Nachhaltigkeitsfonds. Kaum jemand nutzt
dagegen die direkte Kapitalanlage in Projekten.

Die Kapitalanlage in Projekt-Grundstticken ist sehr ar-
beitsaufwandig, gleichzeitig sehen wir aber, dass wir mit
diesem Instrument sehr wirksam gestalten konnen und auf
viel Zustimmung seitens der Projekte stoRen.

Das Erbbaurecht als Sicherungsinstrument fiir Projekte
Wie an anderer Stelle bereits erldutert, sieht das Erbbau-
recht eine Zweckbindung vor. Der Grundstlckseigentimer
kann also bei der Vergabe des Grundstticks sehr bewusst
Einfluss auf die Nutzung nehmen. Kommunen nutzen



diesen Weg zum Beispiel fur die Vergabe von Grundsti-
cken an Elterninitiativen, Kindergarten, Freie Schulen und
ahnlichem.

Wir fordern die Projekte auf, ihre Praambel und ihren
Zweckparagrafen darauf hin zu priifen, welche Ziele an
dieser Stelle festgeschrieben werden sollen. Hierzu zahlen
zum einen die inhaltliche Festlegung, wie die Nutzung fir
Kunstler, Behinderte oder altere Menschen, zum anderen
aber auch Auflagen, die festlegen, dass ,,gemeinschaftliches
Wohnen“ auch Mitbestimmung bei der Nutzung der Fla-
chen bedeutet. Die am weitest gehende Festlegung ist hier
sicherlich, dass lber den Erbbaurechtsvertrag eine Mitwir-
kung der Gemeinschaft bei der Auswahl eines Wohnungs-
kaufers durchgesetzt werden kann. Im Wohnungseigen-
tumsgesetz ware dieser Weg nicht denkbar. Im Erbbaurecht
kann es uber die Zweckbindung durchgesetzt werden. Fur
viele Eigentlimer ist dies zundchst ein eher befremdlicher
Fakt: ,Ich soll nicht verkaufen kdnnen, an wen ich will?“ lau-
tet ihre Frage. Allerdings ist es fiir Projekte, die sich sehr oft
der Philosophie gegenseitiger Unterstltzung verschrieben
haben, ein zentrales Anliegen, sich wieder mit Mitgliedern
zu erganzen, die diese Idee mittragen.

Eingebrachtes Engagement soll nicht in ,,private Taschen®
flieRen.

Geistiges und materielles Vermogen, Geld, Arbeit und viel
Engagement sind notwendig, bis ein Projekt realisiert ist.
Sofern Geld als Spende und Zustiftung flie8t, kann die Stif-
tung trias garantieren, dass es in gemeinnutzigen Kreislaufen
bleibt und satzungsgemaf verwendet wird. Denn durch die
Zweckbindung wird fir die Projektpioniere gesichert, dass
das Gebaude auf Dauer der ideellen Zielsetzung dient. Sollte
dies aufgrund duRerer Umstande nicht moglich sein —zum
Beispiel, weil sich absolut keine Interessentinnen oder Inter-
essenten fr das Gebaude finden, kann die Stiftung es immer
noch einer ,profanen” Nutzung zuflihren. Wahrscheinlich

Rolf Novy-Huy

lage der Erbbauzins dann etwas hoher als bei ideell geprag-
ten Projekten. Der Erlos wiirde dann Projekten an einem an-
deren Ort zuflieRen, die sich der Idee verbunden fuhlen.

Grenzen der Umsetzung

Viele Projekte kommen mit dem Wunsch auf die Stiftung
zu, ein Grundsttck fur dieses Modell zu erwerben. Die Moti-
vation ist sowohl inhaltlicher als auch 6konomischer Natur.
Da die Stiftung jedoch Uber keine grenzenlosen Geldmittel
verfugt, um Grundstiicke zu erwerben, besteht die erste
Herausforderung darin, neue Stiftungsmittel fir diesen
Zweck einzuwerben. Erfreulicherweise ist die Stiftung trias
als Schenkungs- und Erbschaftsadresse inzwischen so be-
kannt, dass ihr selbst solche Mittel zuflieRen, wenn auch in
beschranktem Mafe. Ansonsten sind die Mitglieder des Pro-
jektes gefragt, selbst zu stiften oder in ihrem Umfeld Stifter
zu finden. Ein Modell also, das einen enorm hohen Grad an
Idealismus erfordert.

Aber an der Entwicklung der Stiftung lasst sich ablesen,
dass es immer wieder gelingt, Menschen zu finden, denen
die Verhinderung von Spekulation, die Umsetzung ideeller
Ziele und die Sicherung der Bodenrente fur gemeinnitzige
Zwecke ein Anliegen ist.

,Die im gegenwdrtigen Bodenrecht vorgesehene freie Ver-
kduflichkeit von Grund und Boden schldgt ftirimmer mehr
Mitglieder in unserer Gesellschaft in eine faktische Nicht-
kduflichkeit um. Der Bodenpreis wird zu einer Behinderung,
ja Verunmaglichung der sozialen Bodennutzung".

(zitat Udo Herrmannstorfer)
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:: Das Erbbaurecht in der Stiftung trias

Die Zweckbestimmung als gewollte Auflage

Rolf Novy-Huy

Der Aufbau eines gemeinschaftlich orientierten, selbstor-
ganisierten Wohnprojektes bedarf etwa eines Zeitraums
von drei bis zehn Jahren. Viel wird investiert: Engagement,
Kreativitat, Geld, soziale Ausdauer, kdrperliche Arbeit,
Zins- und Honorarverzichte und, und, und ... Praktisch alle
Projektgruppen denken deshalb nicht nur darliber nach,
welche Rechtsform am besten zu GroRe, Art und Zweck
des Vorhabens passt, sondern auch darlber, mit welcher
Rechtsform oder mit welchem Instrument die Ziele des Pro-
jektes dauerhaft gesichert werden konnen. Eines davon ist
das Modell trias.

Das Ausgangsproblem: Satzungen und Gesellschafts-
vertrage konnen mit den entsprechenden Mehrheiten
geandert werden. Ist der Verein nicht gemeinnutzig, oder
handelt es sich um eine Genossenschaft, fallt das Vermo-
gen bei Auflosung an die verbleibenden Mitglieder. Aber
welches Vermdgen? Dasjenige, das von den Pionieren,
Unterstitzern, Darlehensgebern mit aufgebaut wurde?
Privatisierung von idealistischer Unterstitzungsleistung?
Wen wundert es also, dass nach Absicherung gesucht wird?

Fir Stifter und Stifterinnen — manchmal sind diese de-
ckungsgleich mit den Projektpionieren —ist von der gleichen
Intention auszugehen. Sie schenken unter den Vorzeichen
eines faszinierenden Projektes. Oft steht das ,Helfen“im
Vordergrund, oder der Versuch Gesellschaft und Verteilung
von Einkommen unter sozialeren Gesichtspunkten neu zu
gestalten. Daher ist es auch fur sie ein wichtiger Aspekt,
dass an Inhalten festgehalten wird und ihr Geld ,,im Zweck"
bleibt.
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Die Zweckbestimmung des Erbbaurechts als besonderes
Instrument

Kommunen, oft auch private Erbbaurechtsgeber sind dar-
an interessiert, dass nur der von lhnen gewollte Zweck auf
ihrem Grundstick realisiert wird, etwa der Bau eines Kin-
dergartens. Die Stiftung trias agiert genau gegenteilig. Die
Projekte bitten um Festschreibung ihrer eigenen Vorstel-
lungen, zum Beispiel ,Atelier und Wohnen®, oder ,Wohnen
fir gesundheitlich beeintrachtigte Menschen® im Erbbau-
rechtsvertrag. Mit dieser Festschreibung flihlen Pioniere
und Stifter ihre Intentionen abgesichert.

Dabei sollte die Zweckbindung ausreichend definiert
sein, aber auch nicht so eng formuliert, dass Veranderungen
der Lebens- und Rahmenbedingungen zu einer unlosbaren
Konfliktsituation fiihren wiirden. Da bei 99 Jahren Laufzeit
sicher davon ausgegangen werden kann, dass die Vertrags-
parteien auch Uber die Zweckbestimmung werden sprechen
mussen, bietet es sich an, im Vertrag einen Modus zu be-
schreiben, wie eine Veranderung ohne ,Verrat am Idealis-
mus“ umgesetzt werden kann. Fir den Konfliktfall hilft eine
Schiedsklausel. Dann kann aus einem Projekt von Kiinstle-
rinnen und Kinstlern auch eine Kultureinrichtung werden,
oder statt einer Kita ein Senioren-Café eréffnen.

Der (Frei-)Kauf von Grund und Boden — mehr als eine
Vermogensanlage

Fir die Stiftung trias ist der Kauf von Grundstiicken kein
Stiftungszweck im steuerlichen Sinne. Gleichwohl ist es
ihr ein starkes innerliches Anliegen. Im Grunde handelt es
sich um eine schlichte Vermogensanlage. Die Stiftung hat
aber bereits bei ihrer Griindung erkannt, dass die Projekt-
grundsticke ein ideales ,Mission Investing“ darstellt. Eine
solche Kapitalanlage-Strategie ist selbstverstandlich un-
gleich aufwendiger als der Kauf festverzinslicher Anleihen
oder der Erwerb von Aktien. Ohne ein hohes Verstandnis
fir die Gruppen und ein ,,Mitgehen” in der Griindungs- und



Erwerbssituation ist das nicht umsetzbar — gute Kenntnisse
des Erbbaurechts nicht zu vergessen. Die Stiftung begleitet
die Vorhaben manchmal bis zu zwei Jahre, bevor der Kauf
abgeschlossen ist. Andererseits hat genau diese Bereit-
schaft dazu gefiihrt, dass die Idee einer Stiftung, die sich
,Boden, Okologie und dem gemeinschaftlichen Wohnen*
verbunden flihlt, Friichte getragen hat und dass das Griin-
dungskapital von 70.000 Euro innerhalb von 13 Jahren auf
circa 6,5 Millionen Euro anwachsen konnte.

Heimfall-Entschadigung

Die konsequente Einhaltung der Zweckbindung von Grund-
stlick und Gebauden wird selbstverstandlich nur dann mog-
lich sein, wenn der Heimfall angedroht wird. Aus diesem
Grund hat die Stiftung trias die Entschadigung auf maximal
zwei Drittel des Verkehrswertes beim Heimfall festgesetzt.

Bei sehr schwierigen Projekten, wie alten Industrie-lImmo-
bilien, liegt sie deutlich darunter. Dies geschah sicherlich
nicht, um sich am Objekt zu bereichern, sondern um den
Heimfall wirtschaftlich so schmerzhaft darzustellen, dass
der Erbbaurechtsnehmer die Vertragstreue besser wieder
herstellt. AulRerdem sahe sich die Stiftung, sollte es doch zu
Heimfall und zur Entschadigung kommen, dann zumindest
in der Lage, das Objekt unter wirtschaftlich entspannten
Rahmenbedingungen einer neuen Projekt-Gruppe anbieten
zu konnen.

Warum wird man freiwillig Pachter statt Eigentiimer?

Wie geschildert, kann nur der auBenstehende, unabhangige
Dritte die Funktion der ,Kontrollinstanz“ tiber die Zweckbe-
stimmung tbernehmen. Er muss wirtschaftlich stark sein
und tber Verstandnis der Sache verfuigen. Im Konfliktfall,
wenn also die Zweckbestimmung in Gefahr ist, fungiert

ein solcher Erbbaurechtsgeber als Gegenpol und Neutraler,
der gebraucht wird, um eine neue Verstandigungsbasis zu
erreichen.

Der Idealismus, auf , Eigentum® zu verzichten, geht
aber durchaus noch einen Schritt weiter: Denn auch die Ver-
pflichtung zur Zahlung des Erbbauzinses, der tiber den Bau-
finanzierungszeitraum von circa dreiBig Jahren hinausgeht,
wird willentlich akzeptiert. So wird der Stiftung ermoglicht,
Idealismus und Gemeinnutz kontinuierlich weiter zu tragen,
auch wenn dieser in der Projekt-Genossenschaft vielleicht
schon lange eingeschlafen ist.

Gerade in der Kombination Genossenschaft (,Forderung
der eigenen Mitglieder”) und Stiftung (,,Erldse mussen
unmittelbar gemeinnitzigen Zwecken dienen®) liegt eine
reizvolle Kombination. Wahrend die Genossenschaft nach
innen blickt, muss die Stiftung den Blick nach auf8en rich-
ten. Selbst wenn sich also auf einem Grundstuck Uberhaupt
kein ideeller Zwecke mehr verwirklichen lasst, besteht tber
die Stiftung die Moglichkeit, den Zweck, den Pioniere und
Stifter einmal verwirklicht sehen wollten, dann an einem
anderen Ort umzusetzen.

Die Erbbaurechtsnehmer der Stiftung trias, zumindest
wenn es sich um Gruppen handelt, akzeptieren einen boden-
reformerischen Ansatz. Der Ertrag, die Bodenrente, soll
nicht dem Einzelnen, sondern der Allgemeinheit zur Ver-
fligung stehen. Deshalb sprechen wir von einem ,Modell
trias”.
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.: Erbbaurechte

in der kommunalen Praxis

Entscheidungshoheit langfristig sichern

Kay de Cassan

Viele Kommunen haben in den letzten Jahren ihren Immo-
bilienbestand drastisch reduziert. Der Zwang zur Haus-
haltskonsolidierung machte es erforderlich, sowohl jede
Méglichkeit zur Einnahmeerzielung zu nutzen als auch den
Haushalt von unwirtschaftlichen Kostenverursachern zu
entlasten. Kommunale Immobilien sind haufig wegen ihrer
Lage im Stadtgebiet besonders interessant und deshalb in
der Regel gut zu verauRern. Oft handelt es sich jedoch auch
um historisch und architektonisch bedeutende Gebaude,
die ihren urspriinglichen Zweck entweder verloren haben
oder heutigen Anspriichen nicht mehr entsprechen — und
trotzdem hohe Kosten verursachen. Oder es sind denkmal-
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geschuitzte Gebaude, die Uber viele Jahre nicht angemessen
unterhalten werden konnten. In diesen Fallen ist dann der
Ruf nach Privatisierung der Nutzung, das heift nach Verkauf
der Immobilie nicht weit.

Dabei fallt es weder den gewahlten Vertretern der
Stadte noch den Burgerinnen und Buirgern leicht, ein Ge-
baude, das einmal ,unser Schwimmbad®, ,unser Theater",
vielleicht sogar ,unser Rathaus“ war, dem Markt zu tber-
lassen. Gesucht wird der private Investor, der das Objekt an-
gemessen saniert und unterhalt — aber gleichzeitig herrscht
ein tiefes Unwohlsein, das Gebaude vollstandig aus der
offentlichen Verantwortung und Entscheidungshoheit zu
entlassen.
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Zwei Beispiele in Hannover

Es lohnt sich daher zu prifen, ob in den genannten Fallen
ein Erbbaurecht nicht der bessere Weg zur Regelung des
Zusammenspiels von privaten Investoren und 6ffentlicher
Hand sein kann. So wurde in Hannover bereits im Jahr 1997
das Alte Rathaus im Erbbaurecht vergeben und in privater
Hand saniert. Durch die vorwiegend 6ffentlichen Nutzun-
gen (Standesamt, Veranstaltungen, Gastronomie, Blros,

Einzelhandel) konnte es der Bevolkerung zuganglich bleiben.

Ein anderes Beispiel: das am stidlichen Maschsee gelegene
Strandbad. Dieses offentliche Freibad wurde bereits in den
1940er Jahren als offentliches Freibad errichtet und wurde
lange von der Stadt Hannover betrieben. Diese tberlief3 die
Gebdude der DLRG, die im Gegenzug die Badeaufsicht uber
den offentlichen Badebetrieb sicherstellte. Die Gebaude
wurden sehr unterschiedlich genutzt - sogar ein Schitzen-
verein hatte hier sein Vereinsheim mit einer SchielRanlage.
Einnahmen, die den angemessenen Unterhalt der Anlage
sichergestellt hatten, wurden nicht generiert. Nach der Jahr-
tausendwende mehrten sich die Stimmen, die eine umfas-
sende Sanierung forderten. Angesichts der leeren 6ffent-
lichen Kassen wurde dabei auch die Privatisierung erwogen.

Letztlich beauftragte der Rat die Verwaltung, einen
Investor zu finden, der die Gebaude auf eigene Kosten
sanieren und anschliel’end den &ffentlichen Badebetrieb
aufrechterhalten sollte. Nach einer Ausschreibung und sehr
turbulenten Entwicklungen tber mehrere Jahre hat die
Landeshauptstadt hier schlieRlich ein Erbbaurecht bestellt.
Ein Anbieter hochwertiger Sport- und Fitnessanlagen hat
die Gebaude nach einem Architektenwettbewerb erweitert
und umgebaut. Er betreibt dort den Club und stellt gleich-
zeitig den offentlichen Freibadebetrieb — zu Konditionen
wie in stadtischen Freibadern —sicher. Anhand dieser Bei-
spiele lassen sich die verschiedenen Aspekte, die in einem
Erbbaurechtsvertrag Anwendung finden kdnnen, bildhaft
erlautern.

Vorteile und Pflichten beim Erbbaurecht
Was zeichnet das Erbbaurecht aus? Das Besondere bei ei-
nem Erbbaurecht ist, — aus Sicht des Erbbaurechtsgebers
—dass die Immobilie zwar mit lhren Lasten wie Nutzen
abgegeben wird, dass aber die Moglichkeit bestehen bleibt,
die Nutzung Uber lange Zeitraume festzuschreiben. Und
nicht nur das: Bei Veranderungen — die bei so langfristigen
Entwicklungen unvermeidbar sind —ist es immer wieder
moglich, auf die Nutzung Einfluss zu nehmen und diese im
offentlichen Interesse auch zu steuern.

Eine wesentliche Aufgabe besteht daher darin, im Erb-
baurechtsvertrag den Nutzungszweck zu beschreiben. Je
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groler das offentliche Interesse an der im Erbbaurecht zu
vergebenden Immobilie, desto groRer ist dabei die Versu-
chung, den Nutzungszweck und seine konkrete Umsetzung
sehr detailliert zu beschreiben. Damit geht allerdings die
Gefahr einher, dass die Vorteile, die eine Vergabe an Pri-
vate und den Markt erbringen soll, nicht gehoben werden
konnen. Die Kunst besteht also darin, einen Korridor zu
beschreiben, innerhalb dessen der Erbbauberechtigte frei
agieren kann und keine Einmischung der Erbbaurechtsge-
berin in das operative Geschaft erfolgt. Im Falle des Strand-
bads hiel? dies eine Festschreibung des Clubs als Sport-

und Wellnesseinrichtung, mit zugeordneter Gastronomie
und der Moglichkeit auch untergeordnet Veranstaltungen
durchzufiihren. Fur den 6ffentlichen Badebetrieb wurden
sehr detailliert Offnungszeiten und weitere Bedingungen
beschrieben.
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Eine weitere Gefahr zu hoher Regelungsdichte, be-
steht darin, dass sie im Verwaltungsalltag nicht umgesetzt
werden kann. Bei der Auflésung alter Erbbaurechte zeigt
sich immer wieder, dass auf den Grundstlcken Nutzungen
entstanden sind, die mit dem urspriinglichen Vertrag wenig
zu tun haben. Diese Zustande konnten auch durch die man-
gelnde Kontrolle und Kommunikation zwischen Kommune
und Erbbauberechtigten entstehen.

Die Regelungen im Erbbaurecht ermdglichen eine en-
gere Bindung als im 6ffentlichen Baurecht — setzen aber
auch voraus, dass bei der Kommune Kapazitaten fur die
Kontrolle vorhanden sind.

Erbbaurechte haben eine lange Laufzeit, denn zur
Finanzierbarkeit der vorgesehenen Investitionen wird das
Erbbaurecht belastet und die Banken bestehen auf ange-
messenen Zeitraumen. Dabei mussen die im Volksmund



immer angenommenen 99 Jahre nicht die Regel sein —in
Hannover sind dies derzeit zwischen 55 und 65 Jahren. Uber
so viele Jahre verandern sich die Rahmenbedingungen — es
ist abzusehen, dass beispielsweise eine angemessene Frei-
zeitnutzung im Jahr 2040 vielleicht anders aussehen wird.
Dann besteht aufgrund des Vertrages ein Verhandlungs-
zwang und die Kommune wird bei der Entscheidung, wie es
an dieser Stelle in der Stadt weitergeht, mitwirken.

Maoglich ist innerhalb solcher Zeitraume aber auch,
dass sich die Partner verandern: Unternehmen werden
verkauft, andern Ihre Geschaftspolitik — oder scheitern. In
diesen Fallen muss die Erbbaurechtsgeberin einem Verkauf
des Erbbaurechts zustimmen. Sie kann redlicherweise ihre
Zustimmung nur verweigern, wenn der Zweck des Erbbau-
rechts gefahrdet ist oder der neue Erbbaurechtsnehmer
keine Gewahr flr die ordnungsgemale Vertragserfullung
bietet. Es ist aber zunehmend zu beobachten, dass nicht
mehr die Immobilie oder das Erbbaurecht, sondern die
Gesellschaft oder Gesellschaftsanteile verkauft werden.
Auch fir diesen Fall, der bisher nicht ausdricklich im Erb-
baurechtsgesetz geregelt ist, sollte sich die Erbbaurechts-
geberin ihre Zustimmung vorbehalten.

Fir die Ermittlung von Erbbauzinsen gibt es in vielen
Kommunen Faustformeln: Vier Prozent vom Verkehrswert
bei Wohnerbbaurechten, sechs Prozent bei gewerblichen
Erbbaurechten. Bei den beschriebenen Spezialimmobilien
ist es in der Regel etwas schwieriger: Die Grundstiicke sind
bebaut, der Bodenwert ist wegen der eingeschrankten Nut-
zungsmoglichkeit oft geringer als es der Lage entspricht,
der Verkehrswert der Gebaude ist aufgrund des Sanie-
rungsstaus deutlich eingeschrankt. Und doch steckt darin
ein Potenzial, das die Kommune selbst in ihrer Situation
nicht nutzen konnte, das die Kritiker einer Privatisierung
aber auch nicht dem neuen Erbbauberechtigten Uberlassen
wollen. Hier bedarf es in jedem Einzelfall einer sorgfaltigen
Wertermittlung, um zu marktfahigen, angemessenen und

letztlich auch die Politik Uberzeugenden Ergebnissen zu
kommen.

Bei Ablauf des Erbbaurechts fallen die Gebaude wieder
gegen eine Entschadigung an die Grundstiickseigentimerin.
In der Regel betragt die Entschadigung zwei Drittel des Ver-
kehrswertes. Da aber bereits ein Gebaude libergeben wurde,
ist es von grofRer Wichtigkeit, bereits bei Erbbaurechtsbe-
stellung den Wert der liberlassenen Gebaude einvernehm-
lich festzustellen und zu bestimmen, wie eine Wertsiche-
rung dieses Wertes vorgenommen werden kann. Nur die
Differenz soll letztlich die Kommune belasten. Grundsatz-
lich ware es moglich, bei gewerblichen Erbbaurechten eine
geringere Entschadigung zu vereinbaren. Das wirde zwar
die Kommune am wenigsten belasten, birgt aber das Risiko,
dass das Erbbaurecht schlecht belastbar ist und deshalb die
Investitionen nicht im gewlinschten Malle moglich sind. Die
grofite Gefahr besteht aber darin dass ein Erbbauberech-
tigter gegen Ende der Laufzeit keinerlei Unterhaltung mehr
vornimmt und die Kommune so wiederum in den Besitz ei-
ner vollig abgewirtschafteten Immobilie gelangt.

Zusammenfassend empfiehlt sich im Falle der Privatisierung
von Spezialimmobilien immer die Priifung, ob ein Erbbau-
recht nicht der bessere Weg ist, 6ffentliche Verantwortung
und Wirtschaftlichkeit miteinander zu verbinden.

Kay de Cassan ist Leiterin des stadtischen Fachbereichs Wirtschaft.

www.hannover-stadt.de
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:: Das Erbbaurecht als Mittel der
Umgestaltung fur schrumpfende Gebiete

... und Instrument der Bodenordnung

Dirk Lohr

,Die Auswirkungen des demografischen Wandels sind al-
lenthalben zu splren. Auch wenn die 6ffentliche Wahr-
nehmung immer noch von einem ostdeutschen Problem
ausgeht, fihren sinkende Bevolkerungszahlen und die Wan-
derungsbewegungen von landlichen Gegenden in wenige
attraktive Ballungsraume, wie Miinchen, KéIn und Hamburg
zu deutlichen Verwerfungen im Immobilienmarkt auch in
Westdeutschland. Auf der Suche nach einer neuen Liegen-
schaftspolitik und Konzepten flr eine nachhaltige Stadtent-
wicklung suchen Kommunen — bei fast allen sind die Kom-
munalfinanzen desastros — verzweifelt nach Instrumenten,
um Uberhaupt noch Einfluss auf die Entwicklung der Kom-
mune nehmen zu kdnnen. Das Erbbaurecht wird dabei noch
zu wenig als Chance erkannt.

Zwar wirkt das Erbbaurecht im Zusammenhang mit
Schrumpfungsprozessen zunachst wie ein Fremdkorper,
stand das Thema doch traditionell immer eher im Zusam-
menhang mit angespannten Markten. Dennoch kann es
ein ideales Instrument fir Kommunen darstellen, um zum
Beispiel demografischen Problemen und gleichzeitigen
Struktur- und Substanzschwachen durch eine selektive Auf-
wertung von ausgesuchten Quartieren vor allem in zent-
rumsnahen Lagen zu begegnen. Dabei konnte mithilfe des
Erbbaurechts eine zielgruppenorientierte Anpassung der
Bestande dort geschaffen werden, wo eine wirtschaftliche
Sanierung (vor allem mangels Nachfrage) nicht mehr mog-
lich ist.

Erbbaurecht vermeidet Zwangsmittel

Diesbezuglich stol3t das Privateigentum an Grund und
Boden schnell an Grenzen. Die Eigentlimer verfolgen oft-
mals Interessen, die denen der Allgemeinheit zuwider-
laufen. Ihre Bereitschaft zur Mitwirkung ist bei Um- und
Ruckbauprozessen oft nicht gegeben, vor allem dann, wenn
Lasten und Beschrankungen von Nutzungsmaoglichkeiten
verteilt werden. Dies kann insbesondere die Anwendung
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kooperativer Instrumente im Stadtumbau erschweren (so
vor allem den Stadtumbauvertrag, Paragraf 171c im Ver-
gleich zum Paragrafen 11 des Baugesetzbuches). Fehlt der
Kooperationswille, bleiben haufig nur noch stadtebauliche
Instrumente mit Vollzugszwang lbrig, um das stadtebau-
liche Entwicklungskonzept umzusetzen. Dazu gehdren auch
die hoheitliche Bodenordnung (§§ 45-84 BauGB) und die
Enteignung (§§ 85-122 BauGB). Diese stellen jedoch allesamt
mehr oder weniger starke Beschrankungen des Eigentum-
srechts dar und sind daher oftmals streitbefangen und aus
kommunalpolitischer Sicht unerwiinscht. Zudem sind sie an
enge Voraussetzungen gebunden und entsprechend (zeit-)
aufwendig in der Verwaltung. Derartige Zwangsmittel
taugen zwar moglicherweise als ,Drohkulisse, erweisen
sich aber mit Blick auf die Anwendung zumeist eher als ein
,stumpfes Schwert*.

Der kommunale Grunderwerb, der dem kommunalen
Erbbaurecht vorausgeht, ist hingegen durchaus ein effek-
tives Mittel fir die Kommunen, die Verfligungsgewalt tber
den Boden sicherzustellen. Findet der Grunderwerb auf
freiwilliger Basis statt, handelt es sich um ein kooperatives
Instrument.

Mit Grund und Boden in der Hand der Kommune
kénnten zum Beispiel bei der Erstellung von Bebauungs-
planen fur ganze Quartiere Funktionsschwachen gezielt
angegangen werden, ohne Eigentlimerblockaden befirch-
ten zu mussen. Auch eine gesteuerte Zwischennutzung ist
dadurch wesentlich einfacher und flexibler als bei Volleigen-
tum, zudem kann durch solche Zwischennutzungen eine
planmaRige Aufwertung des Quartiers erfolgen. Gleiches
gilt fir den Ruickbau vorgesehenen Areale — hier knnen
Folgenutzungskonzepte besser geplant und umgesetzt
werden.

Befinden sich die Grundstiicke dauerhaft in kommu-
naler Hand, so l3sst sich zum Beispiel die Gestaltung eines
Quartiers nachhaltig steuern. Dies betrifft nicht nur die



Nutzungs-, sondern auch die Nutzerstruktur. So kann be-
wusst eine altersmaBige und ethnische Durchmischung von
Quartieren angestrebt und fiir eine entsprechende Infra-
struktur sowie die Niederlassung von Kleingewerbe gesorgt
werden, damit zum Beispiel Geschafte von alten Menschen
gut erreicht werden kdnnen. Ein zusatzlicher Effekt: Das
Zusammenleben und die gegenseitige Hilfe unterschiedli-
cher Generationen kann so eine Stimulation erfahren. Im
Ubrigen lassen sich auch 6kologische Gestaltungsaspekte
im Rahmen des Erbbaurechts gut steuern.

Doch nicht nur die (aktive) Steuerung, sondern auch
die (passive) Compliance, das heif3t, die Einhaltung von Ge-
setzen und Richtlinien hinsichtlich der Planung, wird durch
die von der Kommune bestellten Erbbaurechte erhéht.

Der Erbbauzins lasst sich namlich besser erwirtschaften,
wenn das Grundstlick den planerischen Vorgaben gemafd
bebaut und auch instandgehalten ist. Insoweit stellt der
wirtschaftliche Anreiz eines marktgerechten Erbbauzinses
einen wesentlich milderen Eingriff in das Eigentumsrecht
(zumindest am Gebdude) dar als die gangigen MaRnahmen,
wie beispielsweise das Baugebot oder das Modernisierungs-
und Instandsetzungsgebot.

Drei Herausforderungen und ihre Losungsmoglichkeiten
Trotz dieser Potenziale des Erbbaurechts zeigen sich min-
destens drei wichtige Hindernisse flr eine Nutzung des
Erbbaurechtes bei Schrumpfungsprozessen:

Erstens werden freiwillige Verkdaufe kaum in einem
Ausmals stattfinden, die einen effektiven Einsatz des Erb-
baurechts, zumindest auf Quartierebene, ermoglichen.

Daher bedarf es (6konomischer) Anreize. Beispielswei-
se konnte im Zuge des Erlasses von Sanierungssatzungen
geregelt werden, dass solche Quartiere von der Sanierung
ausgeschlossen bleiben, bei denen nicht innerhalb einer
bestimmten Zeitspanne eine prozentuale Mindestflache in
kommunales Eigentum zum Verkehrswert Gbergeht. Oder
es konnte eine Wettbewerbssituation erzeugt werden: Das
Quartier, deren Eigentimer sich am ehesten kooperations-
bereit zeigen, bekommt den Zuschlag fur eine Sanierung.
Angesichts der Kapitalschwache vieler Einzeleigentiimer
konnten bei Substanzschwache die Eigentimer verpflichtet
werden, einen bestimmten Anteil des Verkaufserloses fir
Grund und Boden in die Hauser zu investieren, die ja grund-
satzlich in privatem Eigentum bleiben sollen. Insbesondere
im Rahmen von StadtumbaumafRnahmen, aber auch von
stadtebaulichen EntwicklungsmaRnahmen oder kommuna-
len Erhaltungssatzungen etc. konnten Kommunen derartige
Maoglichkeiten Gberdenken.

Dirk Lohr

Das zweite Hindernis liegt grundsatzlich in der zumeist
fehlenden Akzeptanz des Erbbaurechts in der Bevolkerung.
Erbbauberechtigte fuhlen sich oft als ,Eigentimer zweiter
Klasse".

Um dem entgegenzuwirken, sollte man sich bei der
rechtlichen Ausgestaltung von Erbbaurechten vor allem
am ,Volleigentum® orientieren. Zudem sind Erbbaurechte
oftmals mit Auflagen beschwert. Diese konnten entweder
Gegenstand des B-Planes sein oder sie werden dann Uber-
flissig, wenn durch einen marktgerechten Erbbauzins eine
entsprechende Compliance erzeugt wird.

Drittens: Das kommunale Erbbaurecht muss sich finan-
ziell mit seinem grofiten Konkurrenten, dem kommunalen
Zwischenerwerb messen lassen. Letzterer erlaubt —anders
als beim Erbbaurecht —die schnelle Realisierung von stillen
Reserven und spllt zudem Geld in die kommunalen Kassen.
Allerdings werden beim kommunalen Erbbaurecht im Laufe
der Zeit weiterhin stille Reserven aufgebaut, die beim kom-
munalen Zwischenerwerb den privaten Eigentimern zu-
fallen wirden. AuRRerdem konnen negative externe Effekte,
wie zum Beispiel der Trading-down-Effekt, das heil3t, die
Entwicklung eines Quartiers mit anfangs umfassendem
Angebot hin zu zunehmenden Leerstanden, vermieden
werden.

Gerade schrumpfende Kommunen haben einen be-
sonders geringen finanziellen Spielraum. Daher sollten die
Vorschriften zur Haushaltssicherung und Rechnungslegung
Uberdacht werden, um den kommunalen Grunderwerb zum
Zwecke der Vergabe von Erbbaurechten zu erleichtern.

(Kurzfassung des Artikels , Die schrumpfende Stadt — Riickbaustrategien unter
Einsatz von kommunalem Eigentum und Erbbaurechten, in: Flachenmanagement
und Bodenordnung 6/2011, S.1-9.)
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:: Die Anpassung von Erbbauzinsen
im Erbbaurechtsvertrag

... aus der Sicht des Erbbaurechtsgebers

Dr. Matthias Nagel

Erbbauzinsen in Erbbaurechtsvertragen konnen nur zu zwei
verschiedenen Zeitpunkten angepasst werden: Wahrend
der Vertragslaufzeit oder nach Ablauf der Vertragslaufzeit,
wenn beide Parteien einen neuen Anschlussvertrag ab-
schlieBen mochten. Deswegen sollte der Erbbaurechtge-
ber bereits bei Abschluss des Vertrages die verschiedenen
Maoglichkeiten in Erwdgung ziehen.

Méglichkeit 1: Die Anpassung von Erbbauzinsen wahrend
der Vertragslaufzeit

Im laufenden Vertrag ist eine Anpassung des Erbbauzinses
grundsatzlich nur im Rahmen einer vereinbarten Wert-
anpassungsklausel moglich. Mancher Erbbaurechtsgeber
versucht seine mogliche Zustimmung zu einem Verkauf des
Erbbaurechts von einer Erhdhung des Erbbauzinses abhan-
gig zu machen. Dies ist aber rechtlich unzulassig, da der
Erbbaurechtgeber den gliltigen Vertrag gegen sich gelten
lassen muss. In diesen Fallen wird das Gericht eine fehlende
Zustimmung einfach ersetzen.

Diese Rechtslage sollte aber den Erbbaurechtgeber
nicht davon abhalten, bei besonders ungtinstig verzinsten
Vertragen eine Anpassung mit dem Erbbaurechtsnehmer
auf dem Verhandlungswege zu erreichen. Schliellich kann
auch ein Erbbaurechtsnehmer einen Wunsch haben, sodass
beide Parteien auf einen verniinftigen Umgang miteinander
achten sollten. Beharren beide Seiten nur auf ihren Rechts-
positionen, wird dies selten zu einem vertrauensvollen
Umgang miteinander fiihren. Hingegen konnen gegen-
seitige Zugestandnisse die Vertragspartnerschaft durchaus
fordern.
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Vereinbarung einer Wertanpassungsklausel

Jeder Erbbaurechtsvertrag sollte eine Wertanpassungs-
klausel enthalten, damit der Erbbauzins sich Uber die lange
Laufzeit des Vertrages wirtschaftlich entwickeln kann. Da-
bei gibt es keine gesetzlichen Vorgaben, vielmehr sind alle
Arten von Wertanpassungsklauseln denkbar. In den meisten
Fallen wird eine sogenannte Bodenwertklausel oder eine
VPI-Klausel verwendet.?

Bei einer Bodenwertklausel wird nach Ablauf einer
bestimmten Zeit, beispielsweise zehn Jahren, lberpriift,
ob der Erbbauzins anzupassen ware, da sich der Bodenwert
um zum Beispiel mindestens zehn Prozent im Wert gean-
dert habe. Eine solche Klausel birgt immer die Gefahr von
Streitigkeiten, da es sein kann, dass sich die Vertragspar-
teien gegebenenfalls Uber eine Erhdhung des Bodenwertes
flir das betroffene Grundstiick nicht einigen kdnnen. Bei



stagnierenden oder gar sinkenden Bodenwerten, wie dies in
einigen Gebieten Deutschlands der Fall ist, besteht fur den
Erbbaurechtsgeber sogar die Gefahr einer weiteren Entwer-
tung seines Erbbaurechts bei gleichzeitiger Inflation, da hier
eine Anpassung nicht in Frage kame.

Bei einer Wertanpassungsklausel nach VPl kommt
es immer nach Ablauf eines bestimmten Zeitraums, bei
privat genutzten Erbbaurechten friihestens alle drei Jahre3,
zu einer Anpassung des Erbbauzinses in Hohe der amtlich
festgestellten Inflation. Somit erreicht der Erbbaurechts-
geber zumindest alle paar Jahre das Ziel, den Geldwert
des Erbbauzinses der aktuellen Situation anzupassen.
Eine solche Klausel ist von der Rechtsprechung anerkannt*
und lasst sich einfach umsetzen. Der Wert der Erbbauzins-
zahlungen bleibt somit liber die gesamte Laufzeit des
Vertrags gesichert, allerdings kdnnen hohe Bodenwert-
steigerungen im gleichen Zeitraum dazu fuhren, dass sich
insgesamt die Verzinsung des Erbbaurechts verschlechtert.
Dieses gegebenenfalls negative wirtschaftliche Risiko hat
der Erbbaurechtsgeber aber hinzunehmen, zudem kann er
daruber stille Reserven in seiner Bilanz aufbauen.

Anpassung von Vertragen ohne Wertsicherungsklausel
Auch ohne Wertsicherungsklausel ist es moglich, dass der
Erbbaurechtsgeber unter engen Voraussetzungen einen
Anpassungsanspruch haben kann. Dies ist dann der Fall,
wenn sich das gegenseitige Leistungsverhaltnis im Ver-
trag zwischen der Hohe der Zahlung des Erbbauzinses und
des dafir zur Verflgung gestellten Grundstuickes sehr zum
Nachteil des Erbbaurechtsausgebers entwickelt hat.

Dr. Matthias Nagel

Méglichkeit 2: Die Anpassung von Erbbauzinsen bei
Erneuerung ablaufender Erbbaurechte

Bei der Verlangerung oder Erneuerung von Erbbaurechts-
vertragen wollen beide Parteien die Vertragslaufzeit des
Vertrages neu verhandeln. In beiden Fallen kann dies fur
den Erbbaurechtsgeber ein Anlass sein, den Erbbauzins auf
eine aktualisierte Verzinsung anzupassen.

Vorzeitige Verlangerung bestehender Erbbaurechte

Bei der vorzeitigen Verlangerung von Erbbaurechten
handelt es sich um eine Ubereinkunft der Parteien, die
Vertragslaufzeit trotz eines noch bestehenden Vertrages
zu verlangern. Dabei kann es sich sowohl um eine Verlan-
gerung um einen geringen Zeitraum handeln, zum Beispiel
um weitere zehn Jahre, als auch um eine erneute lang-
fristige Verlangerung.

Eine vorzeitige Verlangerung von Erbbaurechtsvertra-
gen ist jederzeit moglich, wobei die Modalitaten der Verlan-
gerung frei verhandelbar sind. Flr den Erbbaurechtsnehmer
ist dies sinnvoll, wenn er sein Erbbaurecht neu belasten will,
die Restlaufzeit des Vertrages aber fir eine erneute Eintra-
gung einer Grundschuld nicht ausreichend ist. Oder er will
sein Erbbaurecht wieder verkehrsfahig machen, da im Fall
eines Verkaufes flr einen potenziellen Kaufer mehr Rechts-
sicherheit besteht. Zudem erlangt er fir die Zukunft eine
wirtschaftlich planbare Sicherheit, da er damit die Unsicher-
heit der Hohe des Erbbauzinses bei einem Vertragsablauf
beseitigt.

Der Erbbaurechtsgeber kann mit einer vorzeitigen
Verlangerung mehrere bestehende Risiken minimieren oder
ausschlieBen und zudem in den meisten Fallen gleichzeitig
den Erbbauzins erhohen. Zum einen vermeidet er das Risiko
moglicher Entschadigungsleistungen bei Ablauf des Ver-
trages fir das aufstehende Gebaude und auch das Risiko,
ein zurtickgefallenes Gebaude unterhalten zu mussen oder
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neu zu vermarkten, was wiederum mit weiteren Kosten ver-
bunden sein kann. Auch ist die Verhandlung bei der Erneu-
erung ablaufender Vertrage durchaus mit dem Risiko einer
Klage verbunden. Ein solcher Rechtsstreit, verbunden mit
negativer 6ffentlicher Presse, kdnnte sich imageschadigend
gegen den Erbbaurechtsgeber richten.

Einigt man sich auf eine vorzeitige Verlangerung, ist
in der Regel der Erbbauzins auf eine aktualisierte Verzin-
sung des aktuellen Bodenwertes anzupassen. Bei schlecht
verzinsten ,alten” Vertragen kann dies durchaus zu er-
heblichen Steigerungen flihren. Hier sind die Vorteile fir
den Erbbaurechtsnehmer und die Risiken fiir den Erbbau-
rechtsausgeber miteinander abzuwagen, mit welcher
aktuellen neuen Verzinsung man im Einzelfall der Situa-
tion Rechnung tragt. Pauschale Rechnungsansatze sind
hier oft schwierig umzusetzen, da diese einerseits fiir den
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Erbbaurechtsnehmer wirtschaftlich nicht sinnvoll sind und
andererseits der Erbbaurechtsgeber sich der Schwierigkeit
bewusst sein muss, dass ein voller Zugriff auf das Grund-
stlick und eine eventuelle Weiterentwicklung dann nicht
mehr moglich ist.

Erneuerung ablaufender Erbbaurechte

Davon zu unterscheiden ist der Fall, dass ein Erbbaurechts-
vertrag auslauft, da die einmal vereinbarte Vertragslauf-
zeit endet. Hier ist es zum einen wichtig, dass sich beide
Vertragsparteien rechtzeitig vor Auslauf des Vertrages

uber die grundsatzliche Zukunft des Erbbaurechts einigen:
Streben beide Parteien einen neuen Vertrag an oder soll das
Erbbaurecht enden? Einigen sich beide Parteien auf einen
neuen Erbbaurechtsvertrag, so ist die Grundlage fuir den
Vertrag und fiir den Erbbauzins immer der aktuelle Boden-



wert. Dieser kann sich aus der glltigen Bodenrichtwertkarte
ergeben, denkbar ware aber auch ein Einzelgutachten, in
dem mogliche Besonderheiten des Grundsttickes bertick-
sichtigt werden.

SchlieRlich muss sich der Erbbaurechtsgeber Gberlegen,
welche Verzinsung des aktuellen Bodenwertes er entweder
gesetzlich einhalten muss, zum Beispiel aufgrund von Vor-
schriften einer Landeshaushaltsordnung, oder welche er fur
marktgerecht halt. Dies ist gerade in Zeiten historisch nied-
riger Zinsen von besonderer Bedeutung. Sofern man hier
als Grundsttickseigentiimer keinen gesetzlichen offentli-
chen Vorschriften unterliegt, sollte man sich tiberlegen, wie
hoch die aktualisierte Verzinsung einer vergleichbaren An-
lage sich zum Erneuerungszeitpunkt darstellt. Nimmt man
dabei zum Beispiel Offentliche Pfandbriefe als vergleichbare
Grundlage und liegt, wie aktuell, die Verzinsung bei 1,23 Pro-
zent®, so sollte man diesen Zinssatz in Relation zu dem Erb-
baurecht setzen. Eine Verzinsung, die mehr als zwei Prozent
Uber diesem Zinssatz liegt, ist fur den Erbbaurechtsnehmer
selten wirtschaftlich sinnvoll. Einer niedrigeren Verzinsung
kann man als Erbbaurechtsgeber entgegensteuern, in dem
man zum Beispiel den Anpassungszeitraum auf drei Jahre
bewusst verkurzt, um schneller mogliche Steigerungen des
Erbbauzinses zu erwirtschaften. Denn auch dem Erbbau-
rechtsnehmer muss bewusst sein, dass bei einem Abschluss
zum Beispiel eines 99-jahrigen Erbbaurechtes, die Grund-
lage der Zinsvereinbarung den Erbbaurechtsgeber lange
bindet und er in der Regel nur liber Wertsicherungen seine
Einnahmen kongruent seinen inflationsbedingten Aus-
gaben erhohen kann.

Fazit

Die Anpassung von Erbbauzinsen ist ein Thema, mit dem
sich der Erbbaurechtsgeber insbesondere bei Abschluss
des Vertrages auseinander setzen muss. Die Definition der
Hohe des Erbbauzinses und die Wahl einer Anpassungs-
klausel sind dabei fur ihn entscheidend. Denn wahrend der
Vertragslaufzeit wird er nur selten eine Anpassung des Erb-
bauzinses aulerhalb einer Wertanpassung aufgrund einer
Vertragsklausel durchsetzen konnen. Dabei sollte man aber
auch die Méglichkeit einer vorzeitigen Verlangerung eines
Vertrages bei gleichzeitiger Erhohung des Erbbauzinses
nicht auller Acht lassen und positiv fur beide Vertrags-
parteien in Erwdgung ziehen.

1 Vgl. OLG Hamm DNotZ 2006, S. 206 ff. — Ersetzung der Zustimmung gem.
§ 7 Abs. ErbbauRG iVm § 894 ZPO

2_VPI = Verbraucherpreisindex fiir Deutschland herausgegeben jahrlich vom
Statistischen Bundesamt — weitere Informationen Giber www.destatis.de

3 Vgl.§9aAbs.1S.5ErbbauRG
4 _Vgl.BGH NJW 20009, S. 679 ff.
5 Einzelheiten dazu siehe BGH NJW 1984, S. 2212 f. bzw. BGH NJW 1985, S. 2524 ff.

6_Zinssatz fiir Januar 2015 fiir Hypothekenpfandbriefe und Offentliche Pfandbriefe
mit einer Laufzeit von 15 Jahren laut Deutscher Bundesbank
(unter www.bundesbank.de — Zinsstrukturkurve fur Pfandbriefe)

Dr. Matthias Nagel ist Geschaftsflihrer des Deutschen Erbbaurechtsverban-
des sowie Abteilungsleiter Liegenschaften bei der Klosterkammer Hannover
www.klosterkammer.de
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:: Der Einfluss des Erbbaurechtsgebers

... auf die Wohnungseigentiimergemeinschaft bei Wohnungs- oder Teilerbbaurechten.

Dr.Jurgen Schloegel

Wohnungseigentum — also die Moglichkeit, Miteigentum
am Grundstlck mit den weiteren Wohnungseigentimern
oder alleiniges Eigentum an einer von mehreren Wohnun-
gen auf einem Grundstiick zu haben — und Erbbaurecht -
das heifdt, Eigentum an einem Gebdude, wahrend das
Grundstilick beim Grundstlckseigentimer verbleibt —
schlieBen sich nicht aus. Der Gesetzgeber hat in Paragraf 30
des Wohnungseigentumsgesetzes die Anwendung der Re-
gelungen des Wohnungseigentums auch fur Erbbaurechte
ermoglicht. Juristisch wird dies dadurch gel6st, dass soge-

A
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nannte Wohnungs- oder Teilerbbaurechte gebilligt werden.
Dabei wird mit dem Eigentum an einer Wohnung, Keller
oder Tiefgaragenstellplatz etc. ein entsprechender Anteil
am Erbbaurecht verbunden, der sich im Regelfall an der
Wohnflache orientiert. Es wird also nicht das Grundstiick in
die einzelnen Wohnungen oder sonstige Einheiten aufge-
teilt, sondern das Erbbaurecht. Jeder Erbbaurechtsnehmer
ist aber auch in dieser Konstellation zivilrechtlich echter,
sogenannter (Sonder-) Eigentlimer der Eigentumswohnung
beziehungsweise der sonstigen Einheit.

Fir den Grundstuickseigentlimer ist hierbei zunachst
einmal wichtig zu wissen, dass der urspriingliche Erbbau-
rechtsvertrag unverandert fortbesteht, also auch neue
Wohnungseigentiimer den Inhalt des Vertrages so akzep-
tieren mussen. Insbesondere bei Erbbaurechten mit sozi-
aler und/oder kultureller Zielsetzung, wie beispielsweise
gemeinschaftliche Wohnprojekte oder die Forderung junger
Familien etc. entfalten diese Zielsetzungen daher weiter
uneingeschrankt ihre Wirkung. Auch spatere Wohnungs-
eigentimer, zum Beispiel nach Verkaufen oder Erbschaf-
ten etc, missen diese Zweckbestimmung auf die gesamte
Laufzeit des Erbbaurechts akzeptieren.

Wechsel der Ansprechpartner

Fir den Grundsttickseigentiimer andert sich aber vor allem
sein Ansprechpartner. Hatte er bisher nur einen Erbbau-
berechtigten, kann sich diese Zahl vervielfaltigen; auch
der Verwaltungsaufwand, etwa fur die Einziehung des
Erbbauzinses oder Anpassungen bei Kaufkraftanderun-
gen, steigt nicht unerheblich. Hier ist es Aufgabe des Ver-
tragsgestalters, fir alle Beteiligten tragbare Losungen zu
finden. Dies sollte bereits bei der Abfassung des Erbbau-
rechtsvertrages erfolgen, wenn eine Aufteilung zu die-
sem Zeitpunkt bereits absehbar ist. Sinnvollerweise sollte
die Aufteilung noch durch den Eigentlimer selbst oder
mit dessen Mitwirkung erfolgen; denn dann kann in der



Gemeinschaftsordnung, die fur alle kiinftigen Sonderei-
gentlimer gilt, bereits der pragende Projektcharakter mit
aufgenommen werden, zum Beispiel Wohnen mit Behin-
derten, Mehr-Generationen-Haus etc. Auch Detailfragen,
etwa zum Abstimmungsverhalten oder zu Renovierungen
nur nach baubiologischen Kriterien etc., kdnnen bereits in
die Gemeinschaftsordnung aufgenommen werden. Gerade
flr gemeinschaftlich organisierte Wohnprojekte sind hier
interessante Gestaltungen moglich: Da die Wohnungs-
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Dr.Jirgen Schloegel

eigentimergemeinschaft selbst im Rahmen der Verwal-
tung Tragerin von Rechten und Pflichten ist, daher auch
Eigentimerrechte innehaben kann, kdnnen zum Beispiel
Werkzeuge oder Gerate flr die gemeinsame Benutzung

in das Verwaltungsvermdégen Uberfihrt werden. Zudem
sind Regelungen im Hinblick auf die Beteiligung an In-
standhaltung und -setzung des gemeinschaftlichen Eigen-
tums moglich, die an den sozialen Charakter des Projektes
anknupfen.




Aus Sicht des Eigentiimers ist es im Hinblick auf die
Laufzeit des Erbbaurechtes wichtig zu wissen, dass der Ver-
walter Adressat flr alle die Wohnungseigentimergemein-
schaft betreffenden Fragen ist, wahrend fir alle Fragen, die
sich nur auf eine einzelne Einheit beziehen (zum Beispiel die
konkrete Nutzung, Zahlung des Erbbauzinses), der entspre-
chende Wohnungseigentlimer anzusprechen ist. Im Erbbau-
rechtsvertrag kann daher bei einer Aufteilung in Wohnungs-
erbbaurechte auch ausdriicklich geregelt werden, wer flir
welche Pflichten verantwortlich ist und wer fur VerstoRe
einzustehen hat.
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Geht es um die Erhaltung der Gebaude in ihrem Be-
stand, die Wahrung der Verkehrssicherungspflicht und
die Aufrechterhaltung der notwendigen Versicherungen,
ist dies Angelegenheit der Wohnungseigentiimergemein-
schaft, vertreten durch ihren Verwalter. Diesem kann es
aber auch zur Aufgabe gemacht werden, den Erbbauzins,
zum Beispiel im Rahmen der Wohngeldzahlungen, mit ein-
zuziehen und dem Eigentiimer zu Uberweisen. Das entlastet
den Grundstiickseigentiimer erheblich von Verwaltungsar-
beiten.

Rechte und Pflichten

Die Einhaltung dieser Verpflichtungen kann Uber Vertrags-
strafenregelungen oder als Ultima Ratio Uber den Heim-
fall, das heift, der Ubertragung des Erbbaurechts auf den
Grundstiickseigentiimer, abgesichert werden, der dann fur
samtliche Einheiten ausgelibt werden kann (sogenann-
ter Gesamtheimfall). Denn in diesen Konstellationen liegt
der Heimfallgrund bei jedem einzelnen Wohnungs- oder
Teilerbbaurecht vor; dann ist der Eigentlimer berechtigt,
die Einheiten insgesamt auf sich zu lbertragen. Daneben
bleibt es dem Eigentlimer selbstverstandlich unbenom-
men, bei Vertragsverletzungen einzelner Eigentiimer nur
bezogen auf diese Einheit den Heimfall zu erklaren bezie-
hungsweise Vertragsstrafen zu fordern. So kann etwa bei
finanziellen Schwierigkeiten eines einzelnen Wohnungs-
eigentiimers flexibel reagiert werden, und die gesamte
Gemeinschaft muss nicht zwingend in die Problematik
mit einbezogen werden.

Vor allem aber beziehen sich diese gemeinschaftsbe-
zogenen Pflichten auf die Zweckbestimmung des Erbbau-
rechts und damit zum Beispiel auf die sozialen Zielsetzungen
eines ideell gepragten Erbbaurechtsgebers, wie zum Beispiel
einer Stiftung. Wurde also in einer Eigentlimerversamm-
lung der Uberlagernde soziale Zweck des Erbbaurechts durch
entsprechende Vereinbarung der Wohnungseigentiimer
,gestrichen” werden, lage ein Verstol3 gegen die Bestim-
mungen des Erbbaurechtsvertrages vor. Der Eigentlimer
kann nach den vorgenannten Instrumentarien gegen die
Wohnungseigentimergemeinschaft vorgehen.



Méglichkeiten und Grenzen der Einflussnahme

Daruber hinaus bietet das Erbbaurechtsgesetz noch weitere
attraktive Moglichkeiten fur den Grundstiickseigentiimer,
seine soziale Zielsetzung verwirklicht zu sehen. Neben der
gesetzlich vorgegebenen Moglichkeit, einer Verauerung oder
Belastung eines Wohnungserbbaurechtes zuzustimmen — wo-
bei die Zustimmung gegebenenfalls versagt werden kann —
konnen auch rein vertragliche Zustimmungserfordernisse in
den Vertrag mit aufgenommen werden. So kann etwa auch
die Vermietung oder sonstige Nutzungsuberlassung an die
Zustimmung des Eigentiimers gekoppelt werden, auch bei
einzelnen Wohnungserbbaurechten.

Auch eine Anderung der Gemeinschaftsordnung, die
diesem Zweck zuwider sprache, kann vertraglich zustim-
mungspflichtig gemacht werden. Zusatzlich kénnen Vor-
kaufsrechte zugunsten des Grundstuickeigentiimers, aber
auch zugunsten der Wohnungseigentiimer oder eventuell
auch der Wohnungseigentlimergemeinschaft als Verband,
vereinbart werden, um den Erwerberkreis mitbestimmen
zu kénnen. Hierbei sind auch inhaltliche Modifikationen
des Vorkaufsrechts moglich, wie etwa ein Abschlag vom

Verkaufspreis, sofern dies die Beleihbarkeit des Wohnungs-
erbbaurechts nicht zu sehr beschrankt.

Die Grenzen der Einflussnahme liegen in der Selbst-
verwaltungskompetenz der Wohnungseigentimergemein-
schaft. Es kann sich also nicht der Grundstlckseigentimer
auf die Dauer der Laufzeit des Erbbaurechts zum Verwalter
bestellen, oder sich in der Eigentimerversammlung Stimm-
rechte einraumen lassen. Ein echtes Mitspracherecht in der
Gemeinschaft wiirde voraussetzen, dass der Grundstiicks-
eigentiimer ein Wohnungs- beziehungsweise Teilerbbau-
recht selbst halt, wie etwa eine Wohnung.

Bei einer solch vorausschauenden Vertragsgestaltung
muss der Grundstlckseigentimer —auch bei der Aufteilung
eines Erbbaurechts in Wohnungs- beziehungsweise Teilerb-
baurechte — nicht beflirchten, dass seine sozialen oder kultu-
rellen Zielsetzungen durch diesen Vorgang beschrankt oder
gar auller Kraft gesetzt werden. Zugleich kann er durch die
Aufteilung einer Vielzahl von mdglichen Nutzern die Moglich-
keit geben, in den Genuss der Nutzungsmaoglichkeiten als ech-
ter Wohnungs- beziehungsweise Teileigentiimer zu kommen.

www.notare-ksc.de
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_Best Practice Beispiele:
Erbbaurechte in Hamburg

Das Erbbaurecht als Mittel in der Kommunalpolitik

Dr. Tobias Behrens

In Hamburg war die Herausgabe von Grundsttcken im Erb-
baurecht jahrzehntelang eines der Ublichen Vorgehen bei
der Weitergabe stadtischer Grundstlicke an private Bauher-
ren. Insbesondere im Wohnungsbau wurden tausende von
Grundstiicken bis in die neunziger Jahre an Erbbaurechts-
nehmer Ubertragen. Allerdings hat sich diese Situation In
den letzten Jahren vollig verandert:

Auf der einen Seite sind die Bauherren aufgrund der
niedrigen Zinsen nicht mehr daran interessiert, die tblichen
Erbpachtzinsen zu zahlen, die in Hamburg immer noch bei
flnf Prozent des Grundstiickswertes pro Jahr liegen. Auf der
anderen Seite will die Stadt beim Grundstlckverkauf sofort
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Kasse machen. Sie nimmt dabei in Kauf, langfristige stadt-
entwicklungspolitische oder gesellschaftspolitische Steue-
rungsmoglichkeiten aus der Hand zu geben.

Dennoch gibt es auch in den letzten Jahren einige po-
sitive Beispiele dafur, dass mit der Bestellung eines Erbbau-
rechts gesellschaftspolitisch relevante Themen bearbeitet
und Ziele erreicht werden kénnen.

Beispiel 1: Museumsdorf Volksdorf

2006 schloss die Stadt mit der Stiftung Museumsdorf
Volksdorf einen Erbbaurechtsvertrag ab. Ziel dieses Ver-
trages ist die langfristige Sicherung eines Freilichtmuse-




ums, das aus einem Ensemble mehrerer historischer, teil-
weise denkmalgeschuitzter bauerlicher Gebaude besteht.
Dieses Museumsdorf wurde bereits seit 1962 von einem
Uberwiegend ehrenamtlich tatigen Museumsdorfverein
betreut und bewirtschaftet. Allerdings traten 2004 er-
hebliche Instandsetzungsmangel auf, die durch die jahrli-
chen Zuwendungen der Kulturbehorde nicht mehr ge-
deckt werden konnten. Vor diesem Hintergrund kamen
die Kulturbehérde und der Verein zu der Uberlegung, eine
Stiftung zu griinden, die dann von der Stadt ein vierzig-
jahriges unentgeltliches Erbbaurecht erhalten sollte. Die-
ses Vorgehen ermoglichte es der Stiftung, das Erbbaurecht
zu beleihen und einen Kredit von 675.000 Euro aufzuneh-
men, um die Instandsetzung zu finanzieren. Zuvor war der
Museumsdorfverein lediglich Pachter des Grundsttickes
und eine Beleihung war nicht moglich, da Grundstiicke im
Besitz der Freien und Hansestadt Hamburg grundsatzlich
nicht beliehen werden diirfen. 2006 beschloss die Blirger-
schaft, die gemeinnutzige Stiftung burgerlichen Rechts,
Stiftung Museumsdorf Volksdorf, zu griinden. Der Erbbau-
rechtsvertrag wurde mit einer Laufzeit von vierzig Jahren
und einer Option auf weitere zwanzig Jahre geschlossen.
Der Verein hat im Gegenzug die notwendig gewordene
Instandsetzung in Hohe von 675.000 Euro zu tragen und
das Museumsdorf langfristig instand zu setzen und zu
betreiben.

In dem Erbbaurecht ist ein Heimfallanspruch definiert,
um die ordnungsgemalfe Verwendung und zweckgebun-
dene Nutzung des Grundstiicks abzusichern. Die Freie und
Hansestadt Hamburg kann im Falle des VerstoRBes gegen
die Zweckbindung die Ubertragung des Erbbaurechts auf
sich oder auf einen anderen, von ihr zu bestimmenden Drit-
ten, verlangen. Der Heimfallanspruch besteht auch, wenn
uber das Vermogen des Erbbauberechtigten das Insolven-

zverfahren eroffnet oder ohne Zustimmung der Freien und
Hansestadt Hamburg weiterveraulRert wird. Ebenso wurde
verabredet, dass bei Auflosung der Stiftung Museumsdorf
das Erbbaurecht erlischt und das Grundstick an den Erbbau-
rechtsgeber zurlickfallt.

Beispiel 2: Kulturpalast Hamburg

2015 wurde ein Erbbaurechtsvertrag fur den Kulturpalast
Hamburg abgeschlossen, der in Hamburg Billstedt seit tber
30 Jahren ein Stadtteilkulturzentrum betreibt. Aufgrund der
stark gewachsenen Nachfrage nach Angeboten wurde ein
Neubau notwendig, der auf dem vorhandenen ehemaligen
Wasserwerksgelande zwischen zwei bestehenden Gebau-
den errichtet werden sollte. Da auch hier die Gesamtfinan-
zierung nur mithilfe eines Kredites sichergestellt werden
konnte, wurde der gleiche Weg gewahlt, wie in Volksdorf:
die Bestellung eines Erbbaurechts. In diesem Fall ist es auf
sechzig Jahre angelegt und ebenfalls unentgeltlich bestellt.
Da auch zuvor das Grundstuick ohne eine Pachtzahlung von
der Kulturbehorde dem Kulturpalast zur Verfiigung ge-

37



stellt wurde, stellte die kostenlose Erbbraurechtsibertra-
gung fur die Stadt keine 6konomische Veranderung dar. Im
Erbbaurecht ist unter anderem festgehalten, dass die auf
dem Grundstiick vorhandenen Baulichkeiten ausschliel3-
lich fir die Zwecke entsprechend der Satzung des Erbbau-
berechtigten genutzt werden diirfen (selbstverwaltetes
Stadtteilkulturzentrum mit den zugehdrigen Projekten und
Betrieben, die dem Satzungszweck dienen, Kita-Nutzung,
Hip-Hop-Akademie und Gastronomie).

Neben den ublichen Heimfallregelungen gibt es eine
Besonderheit: Fur den Fall wirtschaftlicher Schwierigkei-
ten des Vereins oder einer drohenden Insolvenz gilt: Wenn
sich Uber die zuklinftige Besetzung des Stiftungsvorstandes
zwischen der Erbbaurechtsnehmerin und der Erbbaurechts-
geberin keine Einigung erzielen lasst, tritt der Heimfall ein.
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Konkret heif3t es hier:

»(Die) Ablehnung der Zustimmung darf nur aus einem,

auf die wirtschaftliche Situation der Stiftung bezogenen,
wichtigen Grund (z. B. drohende Insolvenz) oder wesentliche
Satzungsverstofse, die sich nachhaltig auf die vertragsgemdpfSe
Nutzung des Erbbaurechts und die Erreichung des Satzungs-
zweckes auswirken, erfolgen und bedarf einer schriftlichen
Begriindung, die sich auch auf die angenommene fehlende
Eignung der Person zu der ein Einvernehmen herzustellen ist,
bezieht.”

Investitionen in die Gebaude, die der Erbbaurechts-
nehmer aus eigener Kraft investiert hat, werden beim
Heimfall entschadigt, unter Berlicksichtigung einer jahr-
lichen Abschreibung von fiinf Prozent des Investitions-
bedarfs.



Beispiel 3: Wohnungsbau fiir Obdachlose

Mitte der neunziger Jahre wurden in Hamburg die soge-
nannten Obdachlosen-Wohnungsbauprojekte umgesetzt.
Die Stadt hatte damals ein Programm fiir die Wohnraum-
versorgung von Obdachlosen aufgestellt. Das Besonde-
re daran war die hundertprozentige Finanzierung der
Investitionskosten. 8o Prozent der Baukosten wurden tber
offentliche Baudarlehen der Wohnungsbaukreditanstalt
finanziert, die restlichen, lblicherweise als Eigengeld auf-
zubringenden 20 Prozent, wurden durch eine Zuwendung
der Sozialbehdrde an die Bauherren sichergestellt.

Im Gegenzug verpflichteten sich die Bauherren gegen-
Uber der Stadt, ein Uber die gesamte Laufzeit des Erbbau-
rechtsvertrages bestehende Belegungsrecht einzuhalten; in
diesem Fall war die Laufzeit auf 75 Jahre festgelegt.

Aus Sicht der Sozialbehorde waren diese Projekte aus-
gesprochen erfolgreich, weil sie einen sehr langen Bindungs-
zeitraum sicherstellen konnten. Ublicherweise waren in den
neunziger Jahren die wohnungspolitischen Bindungen ca.
30 Jahre lang. Konkret heifSt es dazu in dem Erbbaurechts-
vertrag:

,Die auf dem Grundstlick einzurichtenden Wohnungen dlir-
fen daher auf Dauer des Erbbaurechts nur mit Zustimmung
der Grundsttickseigenttimerin, vertreten durch die Behorde
fiir Arbeit, Gesundheit und Soziales — Landessozialamt —
unter Beachtung der aus der dffentlichen Forderung sich er-
gebenden Bindung, vermietet werden. Zur Sicherung dieses
Belegungsrechtes soll in das Erbbaugrundbuch an zweiter
Rangstelle die folgende, beschrdnkte, personliche Dienstbar-
keit zugunsten der Grundsttickseigenttimerin eingetragen
werden: ,die auf dem Grundstlick befindlichen Wohnungen
dtirfen nur an einen von der Grundsttickseigentiimerin, ver-
treten durch die Behdrde flir Arbeit, Gesundheit und Soziales
— Landessozialamt — bestimmten Personenkreis liberlassen
werden (Wohnungsbelegungsrecht)“

Insgesamt wurden circa zehn Bauvorhaben mit circa 140
Wohneinheiten tber die Wohnungsgenossenschaft Schanze
eG beziehungsweise die STATTBAU HAMBURG GmbH und
die Johann Daniel Lawaetz Stiftung realisiert. Leider wurde
das Programm Ende der neunziger Jahre eingestellt.

Diese drei Beispiele zeigen, dass mithilfe des Erbbaurechts
und der vertraglichen Gestaltungsmaglichkeiten interes-
sante fachpolitische Ziele umgesetzt werden konnen. Bei
den erstgenannten Beispielen ging es um die Sicherung
kultureller Aktivitaten durch Erbbaurechtsvertrage, die eine
Beleihung und damit eine freie Finanzierung geplanter Mal3-
nahmen ermoglichen. Im dritten Beispiel ging es darum,
wohnungspolitische MaBnahmen, insbesondere die Unter-
bringung von vordringlich Wohnungssuchenden, langfristig
zu sichern und dafur den interessierten Bauherren fehlen-
des Eigengeld durch Zuwendung zur Verfuigung zu stellen.
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.: Erbbaurecht in den Niederlanden
am Beispiel Amsterdam

Von den Nachbarn lernen

Daniela Wullers

Das Erbbaurecht hat in den Niederlanden und insbesonde-
re in der Stadt Amsterdam eine lange Tradition. Seit 1896
wird stadtischer Grund uberwiegend im Erbbaurecht verge-
ben. 8o Prozent der Flache von Amsterdam befindet sich im
Eigentum der Stadt und 60 Prozent aller Immobilien steht
auf Erbbaugrundstiicken. Das Erbbaurecht ist ein wichtiges
Planungsinstrument und bietet der Stadt viele Einflussmog-
lichkeiten auf die Nutzung von Grund und Boden. Gleich-
zeitig tragen die Einkuinfte aus dem Erbbauzins zur Finan-
zierung von Stadtentwicklung und -erneuerung bei. Neben
privaten Tragern wie Kirchen, Landschaftsverbanden und
anderen Organisationen setzen etwa 20 Gemeinden in den
Niederlanden das Erbbaurecht gezielt als Instrument der
Stadtentwicklung ein.

Die Entstehung des Erbbaurechtes in Amsterdam

Vor mehr als hundert Jahren wurde das Erbbaurecht in
Amsterdam eingefiihrt. Hiermit wurde ein Instrument
geschaffen, das der Spekulation vorbeugte, die Wertsteige-
rung des Bodens der Gemeinschaft zugutekommen liefs und
die zu Beginn des 19. Jahrhunderts herrschenden schlechten
Wohnverhaltnisse zu beseitigen half.

Zwischen 1600 und 1660 entstand innerhalb der Stadt-
mauern der Grachtengurtel von Amsterdam. Im Zuge der
industriellen Revolution wuchs die Einwohneranzahl von
Amsterdam so massiv, dass es innerhalb der Stadtmauern
keinen Platz mehr fur den Bau von Wohnungen gab. GroRRe
Stadterweiterungen folgten. Zu Beginn des 19. Jahrhunderts
war die Stadtverwaltung noch der Meinung, dass der zu-
nehmende Bedarf an Wohnungen durch private Investo-
ren gedeckt werden kdnne. Die privaten Projektentwickler
hatten viel Gestaltungsfreiheit und wenige Auflagen. Um
moglichst hohen Gewinn zu erzielen, baute man klei-
ne Wohnungen mit geringer Qualitat in enger Bebauung.
Wegen der hohen Nachfrage lief3en sich diese Wohnungen
trotz der Qualitatsmangel zu hohen Preisen vermieten oder
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verkaufen. Von 1850 bis 1900 verdoppelte sich die Einwoh-
nerzahl von Amsterdam von 250 000 auf etwa 520 000.
Gleichzeitig stieg der Wert von Bauland und von Weide-
und Ackerland in der weiteren Umgebung, dies kam vor
allem Projektentwicklern und Bauern zugute.

All diese Entwicklungen brachten die Diskussion tiber
das stadtische Erbbaurecht ins Rollen. Im September 1896
erlield der Gemeinderat den Beschluss, Grund und Boden
zukuinftig nur noch im Erbbaurecht zu vergeben. Damit
wollte man einerseits die Wertsteigerung des Bodens der
Gemeinschaft zugutekommen lassen und andererseits
mehr Einfluss auf den Wohnungsbau in der Stadt bekom-
men. Um Bodenspekulation zu verhindern, wurde in den
Erbbaurechtsbestimmungen eine Bebauungspflicht fest-
gelegt.

AuRerdem mussten Bauplane von der Stadtverwaltung
genehmigt werden, es bestand eine Gebaudeinstandhal-
tungspflicht und der Abriss von Gebauden oder die Teilung
des Erbbaurechtes mussten vom Senat genehmigt werden.
In den Anfangszeiten des Erbbaurechtes wurden Grundsti-
cke in Amsterdam fur 75 Jahre vergeben. Am Ende der Lauf-
zeit sollte das Grundstick einschlieBlich Gebaude in den Be-
sitz der Gemeinde Ubergehen. Dies fiihrte zu dem Problem,
dass Banken keine Hypothekendarlehen fiir ein Gebaude auf
Erbbaugrund vergeben wollten. Auch die Stadtverwaltung
erkannte die Nachteile. Man flrchtete zum Beispiel, dass
der Erbbaurechtsnehmer das Gebaude gegen Ende der Lauf-
zeit verwahrlosen lassen wiirde. Deshalb wurde bereits 1915
das fortwahrende Erbbaurecht mit Erbbauzinsperioden von
je 50 Jahren eingefiihrt. Damit war der Erbbaurechtsnehmer
berechtigt, das Grundstiick dauerhaft zu nutzen. In Abstan-
den von 50 Jahren wurden abhangig vom Bodenwert neue
Vereinbarungen Uber die Hohe des Erbbauzinses getroffen.
Diese Regelung gilt auch heute noch in den meisten Kom-
munen mit Erbbaurecht.

Daniela Wullers

Erbbaurecht als Instrument der Stadtentwicklung

Auch wenn den Kommunen inzwischen weitergehende
Planungsinstrumente als vor hundert Jahren zur Verfiigung
stehen, hat das Erbbaurecht in Amsterdam immer noch
einen wichtigen Stellenwert. Mithilfe des Erbbaurechtes
kénnen politische Zielsetzungen der Stadt leichter umge-
setzt werden, zum Beispiel Stadtentwicklung und -erneu-
erung. Die Stadt kann Einfluss auf die Art der Nutzung und
der Bebauung des Grundstticks nehmen. Hierbei konnen
auch soziale Ziele verwirklicht werden, wie zum Beispiel der
Bau von Sozialwohnungen oder die Schaffung von Eigen-
tum fir einkommensschwache Bevolkerungsschichten. In
die Bestimmungen kann eine Antispekulationsklausel auf-
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genommen werden, um unerwiinschten Handel mit Grund-
sticken und Wohnungen zu verhindern. In dem zentralis-
tischen niederlandischen Steuersystem ist die Verteilung
der Steuereinnahmen an die Kommunen haufig an Verwen-
dungsvorgaben gekoppelt. Die Einkiinfte aus dem Erbbau-
zins flieBen dagegen direkt in den stadtischen Haushalt und
kénnen nach eigenen Prioritaten eingesetzt werden. Die
Stadt Amsterdam verwendet ihre jahrlichen Erbbauzinsein-
kiinfte in Hohe von 8o bis 100 Millionen Euro zum grofSten
Teil fur Stadterneuerung, die Forderung von Sozialwohnun-
gen, das Anlegen und die Instandhaltung von Grinflachen
und anderen 6ffentlichen Einrichtungen.

Die gemeinnutzigen Wohnungsbaugesellschaften sind
wichtige Akteure in der Stadtentwicklung. Auch sie bau-
en und bewirtschaften Wohnungen auf Erbbaugrund in
Amsterdam. Um den Sozialwohnungsbestand zu férdern,
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gewahrt die Stadt Verglinstigungen bei den Erbbauzinsen.
Abhangig vom Baujahr zahlen Wohnungsbaugesellschaften
einmalig 6.000 bis 10.000 Euro pro Sozialwohnung flr eine
Periode von 75 Jahren. Dieses Geld flieSt in einen speziellen
Stadterneuerungsfonds. Auch dem privaten Erbbaurechts-
nehmer bietet das Erbbaurecht Vorteile. Die Stadt bleibt
Eigentiimer des Grundstticks. Der Erbbaurechtsnehmer hat
das Recht, das Erbbaurecht zu nutzen, zu verkaufen oder zu
vererben. Bei Neubau oder Kauf einer bestehenden Woh-
nung entfallt der Grundstiickskaufpreis. Dadurch sind die
Hypothekenkosten niedriger. Der Erbbauzins in Amsterdam
liegt momentan bei Neuvergabe bei drei Prozent des Boden-
wertes, bei Verlangerung der Laufzeit betragt er 1,6 Prozent.
Auch eine direkte Vorauszahlung fur 5o Jahre ist moglich.
Interessant fiir den Erbbauberechtigten ist, dass der Erbbau-
zins steuerlich absetzbar ist.



Riickgang des Erbbaurechts in den Niederlanden oder
Revival?

Im Februar 2015 hat der Gemeinderat von Amsterdam be-
schlossen, das liber 100 Jahre alte Erbbaurecht zu erneuern.
Anlass war, dass der Erbbaurechtsnehmer den zukinfti-
gen Bodenwert nach Ablauf der 5ojahrigen Laufzeit nicht
kennt und nicht abschatzen kann, welche Kosten bei einer
Vertragsverlangerung durch die Wertsteigerung auf ihn
zukommen. Die der Gemeinde zugutekommende Wert-
steigerung kann fur ihn zu einer plotzlichen Erhchung der
monatlichen Zinsbelastung fiihren. Um dieses Problem zu
vermeiden, plant die Stadt ein ewiges Erbbaurecht einzu-
flhren. Hierbei wird der Grundsttickswert und damit die
Hohe des Erbbauzinses einmalig festgesetzt. Dieser steigt
dann mit einer Indizierung zum Beispiel gekoppelt an die
jahrliche Inflationsrate. Eine Neubestimmung des Grund-
stickwertes erfolgt wie bisher bei Nutzungsanderung, oder
Anderung der Anzahl der Wohnungen. Auf diese Weise hat
die Stadt auch zukinftig Einfluss auf die Nutzung und kann
Spekulation verhindern.

Eine zunehmende neoliberale Stadtpolitik, Bevorzu-
gung von Privateigentum und die Aussicht auf kurzfristige
Einnahmen durch Privatisierung von Grund und Boden hat
einige Stadte in den Niederlanden veranlasst, das Erbbau-
recht teilweise abzuschaffen. Inzwischen wird allerdings
deutlich, dass die Ideologie der Privatisierung in der Rea-
litat nur wenig Akzeptanz findet. In Den Haag haben seit
2008 nur 15 Prozent der bisherigen Erbbaurechtsnehmer
das Angebot angenommen, ihr Grundstiick zu kaufen. Auch
bei Neubau entscheiden sich nur 5o Prozent der Bauherren
flr Eigentum, 50 Prozent bevorzugen Erbbaugrund. Nach-
dem die Stadt Rotterdam das Erbbaurecht im Jahre 2002
abgeschafft hatte, flihrte sie es 2010 bei mehreren Neubau-
projekten wieder ein. Auch andere Gemeinden entdecken
die Vorziige des Erbbaurechts wieder. Es hilft struktur-

schwachen Gemeinden in Krisenzeiten, Neubaugebiete zu
realisieren. In Stadten mit hohen Grundstilckspreisen hilft
es Familien und einkommensschwachen Haushalten bei der
Verwirklichung ihrer Wohnbedurfnisse.

Das Erbbaurecht als veraltetes Instrument anzusehen
und vollstandig abzuschaffen erscheint vor diesem Erfah-
rungshintergrund geradezu straflich. Die Stadte sollten
nicht ohne Not dieses wirksame sozialpolitische Instrument
aus der Hand geben.

:: Daten und Zahlen Niederlande
Wohnungsbestand Niederlande: 7,5 Mio.
Offentliches Erbbaurecht: ca. 520 0oo Parzellen/
ca. 750 ooo Wohnungen
Privates Erbbaurecht: ca. 93000 Parzellen/
ca. 200000 Wohnungen
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_Best Practice Beispiel:
Die Bodeninitiative Basel

Nachdenken tUber Grund und Boden in der Schweiz

Ulrich Kriese und Klaus Hubmann

In der Schweiz rlckt die Land- und Bodenfrage in jungster
Zeit wieder starker ins 6ffentliche Bewusstsein. Es wird —
wie vielleicht seit einhundert Jahren nicht mehr, damals war
die Blutezeit der Bodendebatte — wieder 6ffentlich nach-
gedacht Uber Grundeigentum und tber Sinn, Transparenz
und Verantwortung im Umgang mit der knappen Ressource
Boden. Ausldser sind unter anderem die hohen und wei-
ter steigenden Bodenpreise, die Zersiedlung der Landschaft
durch Zweitwohnungen und Neubaugebiete und die Ver-
drangung von Armen und Geringverdienern (und zum Teil
auch des Mittelstands) aus den Stadten. Im Jahr 2012 fand
die eidgendssische Zweitwohnungsinitiative ,Schluss mit
uferlosem Bau von Zweitwohnungen!®, die eine Beschran-
kung auf maximal 20 Prozent Zweitwohnungen am Woh-
nungsbestand einer Gemeinde forderte, eine deutliche
Mehrheit vor dem Stimmvolk. Und 2013 wurde das Raum-
planungsgesetz verscharft, wonach tiberdimensionierte
Neubaugebietsausweisungen von den Gemeinden riick-
gangig gemacht werden mussen.

Das schweizerische Volksinitiativrecht bietet aber
nicht nur im Bund, sondern auch kantonal und in den Ge-
meinden Burgerinnen und Burgern sowie Organisationen
die Moglichkeit, auf die Gesetzgebung konkret Einfluss zu
nehmen und diese mitzugestalten. So wurde und wird in
Basel davon Gebrauch gemacht, um die Bodenpolitik des
Kantons weiter zu entwickeln. Die Basler Bodeninitiative
mochte erreichen, dass der Kanton Basel-Stadt seine eige-
nen Grundsticke nur noch im Erbbaurecht abgibt, statt sie
zu verkaufen, und darlber hinaus eine aktive, auf Zukauf
ausgerichtete Bodenpolitik betreibt. Eine solche Bodenpo-
litik ermoglicht dauerhafte und langfristig hohere Ertrage
als bei Landverkauf und belasst dabei privater Initiative und
Investition ausreichend Gestaltungshoheit und -spielraume.
Neben dem regelmaRigen Erbbauzinsertrag bliebe sowohl
der Wert aus dem Bodeneigentum an sich als auch der ge-
samte (stadtentwicklungspolitische) Gestaltungsspielraum
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beim Kanton. Die Abgabe von Boden im Erbbaurecht sichert
also der Allgemeinheit auf Jahrzehnte und Jahrhunderte
hinaus den Einfluss auf die Landnutzung, ohne die private
Initiative zu behindern. Wenn es politisch gewunscht ist,
kénnen mit dem Erbbaurecht mittels Erbbaurechtvertrag
und den darin zu vereinbarenden finanziellen und anderen
Klauseln aullerdem bestimmte Nutzungen, wie etwa nach-
haltiges Bauen, soziale, kulturelle oder gewerbliche Aktivi-
taten, gezielt gefordert werden.

Die beiden Stiftungen Habitat und Edith Maryon und
der Verband der Wohnbaugenossenschaften Nordwest-
schweiz haben 2011 gemeinsam die erste Bodeninitiative
,Boden behalten — Basel gestalten auf den Weg gebracht.
Der Basler Regierungsrat mit einer rot-griinen Mehrheit
hatte daraufhin mit einem brauchbaren Gegenvorschlag
reagiert, der aber im Dezember 2013 vom GrofRen Rat, dem
Basler Parlament mit einer birgerlichen Mehrheit, denkbar
knapp, mit nur einer Stimme Unterschied, abgelehnt wurde.
Daraufhin zogen die Initiatoren ihre Initiative zurtick und
lancierten gemeinsam mit zahlreichen weiteren Organisa-
tionen und Parteien die sogenannte ,Neue Bodeninitiative
- Boden behalten und Basel gestalten® Die zweite Initiative
entspricht — soweit bekannt, ein Novum in der Geschich-
te der Basler Volksinitiativen — Wort fiir Wort dem Gegen-
vorschlag des Regierungsrats. Der vorgeschlagene Geset-
zestext lautet ausschnittweise wie folgt (das ,Baurecht”
entspricht dem deutschen Erbbaurecht):
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Lmmobilien, die im Kanton Basel-Stadt liegen, werden
grundsatzlich nicht verduBert, kdnnen Dritten jedoch ins-
besondere im Baurecht zur Nutzung Uberlassen werden.
Zulassig ist eine VeraulRerung von Immobilien, wenn die
Nettoveranderung von vergleichbaren Immobilien jeweils
uber funf Jahre ausgeglichen oder positiv ist. Vergleichbar
sind Immobilien innerhalb der Altstadte Grol3- und Kleinba-
sel, Immobilien innerhalb der Ubrigen Bauzone und Immobi-
lien aulBerhalb der Gbrigen Bauzone. Die Nettoveranderung
berechnet sich aus der Grundstiicksflache von erworbenen
abzuglich derjenigen von veraufBerten Immobilien. Abgaben
im Baurecht und Umwidmungen zwischen Finanzvermogen
und Verwaltungsvermogen werden dabei nicht bertick-
sichtigt.”

Diese Initiative wird voraussichtlich 2015, spatestens
2016, zur Abstimmung kommen. Es darf mit Spannung er-
wartet werden, wie sich das Basler Stimmvolk dazu stellt.

Im Kontext der Bodeninitiative stand eine weitere
Basler Initiative, ,\Wohnen flr Alle“: Sie zielte auf die Ein-
richtung einer 6ffentlich-rechtlichen Stiftung, mit der
der Kanton glnstigen Wohn-, Gewerbe- und Kulturraum
erwirbt, errichtet, erhalt und vermietet beziehungsweise

gegebenenfalls im Erbbaurecht abgibt, fand jedoch
bei der Abstimmung im Friihjahr 2015 nicht die notige
Mehrheit.

Der Kanton Basel-Stadt, wo die Landpreise in die Hohe
schiefRen und die Einwohnerschaft so manche Landpriva-
tisierung im Nachhinein reut, zahlt im landesweiten Ver-
gleich schon heute zu den wenigen Kantonen, die soziale
und okologische Aspekte in ihre Bodenpolitik einbeziehen.
So gilt hier schon seit vielen Jahren eine Mehrwertabgabe
in Hohe von 50 Prozent auf planungsbedingte Bodenwert-
steigerungen. Die Ertrage aus dieser Abgabe, die in die
Millionen gehen, flieRen in die Gestaltung und Aufwer-
tung der offentlichen (Grin-)Raume. Mit der Annahme der
Bodeninitiative konnte Basel in einer weiteren, noch grund-
satzlicheren Frage schweizweit eine Vorreiterrolle tberneh-
men. Schon heute wird andernorts, im In- und Ausland, mit
grollem Interesse auf die Basler Bodeninitiative geschaut.
lhre Annahme durch das Stimmvolk hatte zweifellos eine
Ausstrahlung weit Uber die Kantonsgrenzen hinaus.

www.neue-bodeninitiative.ch

Dr. Ulrich Kriese ist Mitarbeiter der Stiftung Edith Maryon.
Klaus Hubmann ist Stiftungsrat und Geschaftsleiter der Stiftung Habitat.
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_Best Practice Beispiel:
Nachbarschaft Samtweberei in Krefeld

Erbbaurecht fur eine soziale Rendite

Frauke Burgdorff, Montag Stiftung Urbane Raume

Vor zwei Jahren suchten wir, die Carl Richard Montag For-
derstiftung und die Montag Stiftung Urbane Raume, nach
Wegen, eine grofliere Wirksamkeit in der Quartiersentwick-
lung zu erzeugen. Erste Erfahrungen zeigten uns, dass unser
Engagement als Moderatoren und Konzeptentwickler in der
sozialen Stadtentwicklung hoch willkommen war. Als unab-
hangiger zivilgesellschaftlicher Mitspieler konnten wir inte-
grierte Konzepte vorantreiben und einige Akteure zum Han-
deln bewegen. Jedoch reichte unser Einfluss nicht aus, um
mit der Wohnungswirtschaft und der Kommune nachhal-
tige Veranderungen zum Beispiel in der Bildungs- oder der
Gemeinwesenarbeit im Quartier herbeizufiihren. Ursachen
dafiir waren sowohl unsere ,Einmischung auf Zeit“ — wir
haben von Anfang an einen Projektlaufzeit von drei Jahren
angekiindigt — als auch das geringe Risiko, mit dem wir uns
als Moderatoren in die Entwicklungsperspektiven der ande-
ren eingemischt haben.

Diese Erfahrung hat den Entschluss reifen lassen, das
nachste Projekt in der Quartiersentwicklung anders anzu-
gehen und eine eigene Immobilie zu erwerben. Wir haben
also eine Nachbarschaft gesucht, deren soziookonomische
Perspektive ungewiss war, deren Immobilien nicht mehr
oder nur zogerlich entwickelt wurden und in denen das
Zusammenleben aufgrund der negativen Folgen von Armut,
Uberalterung und Zuwanderung vor besonderen Heraus-
forderungen stand.

Unsere Wahl fiel auf die alte Samtweberei in der Kre-
felder Stidweststadt. In den 189oer Jahren in Betrieb ge-
nommen und in den 1970er Jahren geschlossen wurde die
Immobilie bis 2008 von der Krefelder Stadtverwaltung ge-
nutzt. Seitdem standen die alten Produktions- und Verwal-
tungsgebaude leer. Nach einer Machbarkeitsstudie tber die
mogliche zukiinftige Nutzung der Hauser erhielten wir 2013
von der Stadt Krefeld das Angebot, uns gemeinsam mit der
Krefelder Wohnstatte an der Entwicklung des Objektes zu
beteiligen.
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Die Umgebung der Samtweberei ist bunt, hat niedrige
Mieten und viele Leerstande, es leben viele Empfanger von
Transferleistungen und es werden mindestens 21 Sprache
gesprochen. Dieser Teil der Innenstadt hat kein besonders
gutes Image, aber auch eine schone griinderzeitliche Sub-
stanz und liegt an der Achse vom Bahnhof zur Hochschule
und beheimatet Menschen, die viel Lust darauf haben, sich
flr ihre Nachbarschaft zu engagieren.

Verbindung von zivilgesellschaftlichem Engagement und
kommunaler Steuerung

Gemeinsam mit dem Planungsdezernat der Stadt Krefeld
sowie der Wohnstatte Krefeld entwickelten wir ein Hand-
lungsprogramm, in dem der Zweck der Immobilienent-
wicklung festgelegt ist: Geld fur das Gemeinwesen zu er-
wirtschaften und so die Substanz dafiir zu schaffen, dass
dauerhaft gemeinnutzige Projekte geférdert und Koopera-
tionen zwischen den sozialen Tragern ermoglicht werden.
Es sollte ein Mix aus Buros flr kleine Unternehmungen,
Wohnen, Café und Freizeitnutzungen entstehen. AulRerdem
wollten wir die Nachbarschaft der Nutzer in der Immobilie



so profilieren, dass perspektivisch Selbstorganisation und
enge Verflechtung mit dem Gemeinwesen im Quartier zum
Linneren Thema“ werden.

Auf Basis von Handlungsprogramm, Machbarkeits-
studie und einer ersten Blrgerversammlung, auf der die Be-
reitschaft zur Mitwirkung abgefragt wurde, haben wir dann
unsere verbindliche Absicht erklart, das Projekt ,Nachbar-
schaft Samtweberei“ zu beginnen.

In dieser Absichtserklarung sagten wir zu, die avisierte
immobilienwirtschaftliche Rendite von circa 60.000 Euro
gemeinnutzigen Projekten und Strukturen in der Nachbar-
schaft zur Verfugung zu stellen. AuBerdem verpflichteten
wir uns, bis Ende 2017 die flr die Aufbauphase notwendigen
Moderations- und Managementleistungen mit mindestens
einhunderttausend Euro jahrlich zu finanzieren. Die Stadt
Krefeld verpflichtete sich, im Rahmen des Stadtumbauwest-
Programms flankierende MalRnahmen durchzufiihren, zum
Beispiel die Verbesserung der 6ffentlichen Raume.

Das vertragliche Fundament

Im Januar 2014 schlossen die Stadt Krefeld und die von der

Stiftung gegriindete, gemeinnutzige Urbane Nachbarschaft

Samtweberei gGmbH (UNS) eine Erbbaurechtsvertrag mit

einer Laufzeit von 60 Jahren ab, in dem einige Besonder-

heiten festgelegt wurden:

> Das gemeinsam entwickelte Handlungsprogramm ist
die inhaltliche Grundlage des Erbbaurechtsvertrages.
Auf dieser Basis sollen bis 2018 in den zum Teil denk-
malgeschitzten Bestanden rund 4.700 Quadratmeter
Nutzflache fur offentlich geforderte und frei finanzierte
Wohnungen, Buros und Gewerberaume sowie ein inte-
gratives Café geschaffen werden.

> Die UNS ist verpflichtet, innerhalb von zwei Jahren nach
Vertragsschluss einen Bauantrag fur alle bauantrags-
pflichtigen Teile der Uibertragenen Immobilie zu stellen
und innerhalb von vier Jahren mindestens 70 Prozent
der Objekte saniert zu haben.

> Der Erbbauzins betragt fiinf Prozent des Bodenwertes,
in diesem Fall 34.000 Euro. Er wird nicht erhoben, so lan-
ge die UNS gemeinnitzig ist und von den Uberschissen
aus der Immobilienbewirtschaftung einen Betrag in die
Gemeinwesen- und Stadtteilarbeit investiert, der min-
destens so hoch ist, wie der erlassene Erbbauzinses.

> Das Erbbaurecht kann nur mit Zustimmung der Stadt
weiter veraullert werden.

Mit diesem vertraglichen Fundament ist die UNS gGmbH im

April 2014 gestartet und hat seit dem bereits einiges erreicht:

Die Menschen aus der Nachbarschaft arbeiten intensiv an

selbst organisierten Projekten mit und entwickeln laufend

neue Ideen. Die Institutionen im Viertel haben sich an einem
runden Tisch fur die Gemeinwesenarbeit zusammengesetzt
und entwickeln erste gemeinsame Strategien und Projekte,
um den Lebensalltag der Menschen im Viertel zu verbessern.
Schon im September 2014 konnte der erste Bauabschnitt des
Projektes dank der sehr guten Zusammenarbeit von Stadt

und Stiftung eroffnet werden. Ziel ist, dass sich die Stiftung
aus der UNS ab 2018 zurtickzieht, wobei ein Teil des von der
Stiftung investierten Kapitals — in diesem Fall mindestens eine
Millionen Euro — dauerhaft in der Immobilie verbleibt.

o
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Mit dem Erbbaurechtsvertrag haben alle Seiten ge-
wonnen. Die Stadt behalt einen strukturellen Einfluss auf
das Projekt und kann mit einer Sanktion aufwarten, falls die
UNS keine gemeinwesenorientierten Zwecke mehr verfolgt.
Die UNS kann diese Zwecke durch den Erlass des Zinses
wesentlich zlgiger erfillen, weil der Erbbauzins nicht von
den erwirtschafteten Mitteln abgezogen werden muss.

Die Menschen im Stadtteil haben einen Moderatoren ihrer
Anliegen, der sich langfristig engagieren wird.

Wir sind der Uberzeugung, dass das Erbbaurecht ein
wichtiges Instrument fur die Verbindung von zivilgesell-
schaftlichem Engagement und kommunaler Steuerung sein
kann. Allerdings muss es den Kommunen dafur gelingen,
uber eine strategische Liegenschaftspolitik Schlisselgrund-
stlicke und -immobilien zu erwerben. Sie missen diese
nicht notwendigerweise eigenstandig entwickeln, konnen
aber die Entwicklungsziele sehr langfristig in einem privat-
rechtlichen Vertrag festlegen, der unabhangig von den Ver-
anderungen in der Politik oder bei dem zivilgesellschaftli-
chen Partner Bestand haben wird.
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:: Das (Erb-)Baurecht* als modernes
Instrument der Stadt- und Bodenpolitik

... auch nach uber 100 Jahren noch ein faszinierender Gestaltungsweg

Rolf Novy-Huy

Die Entwicklung des Erbbaurechts lasst sich auf das romi-
sche Recht zurlickfihren. Das superficiarische Recht (Ge-
bauderecht, Baurecht, Platzrecht) regelte den Umgang und
wurde im Lehensrecht angewendet. Privates Eigentum am
Boden ist also nicht ,naturgegeben sondern das Ergebnis
einer geschichtlichen Entwicklung.!

Deutschland im Jahre 1919: Durch den Erlass der Erb-
baurechtsverordnung (seit 2007 wird diese Verordnung
LErbbaurechtsgesetz” genannt) wurde die praktische An-
wendung des Erbbaurechts, insbesondere die Beleihbar-
keit deutlich verbessert. Die ,,Bodenfraktion” im Deutschen
Reichstag, untrennbar verbunden mit der Person Adolf
Damaschke, setzte damit ihr Anliegen um, die ,,Forderung
des Wohnungsbaus, insbesondere flr die sozial schwache-
ren Schichten und gleichzeitig die Schaffung eines Instru-
ments zur Bekampfung der Bodenspekulation” zu erhalten.?
Die rechtspolitische Bedeutung dieser Verordnung zeigt sich
darin, dass am gleichen Tage eine ,Verordnung zur Behebung
der dringendsten Wohnungsnot“ erlassen wurde.

Diesem Erlass der Erbbaurechtsverordnung ging eine
intensive Debatte voraus. Ohne das Engagement damaliger
Vordenker wie Henry George, Silvio Gesell, Rudolf Steiner
oder Franz Oppenheimer ware sie sicherlich nicht so schnell
vorstellbar gewesen.

Das Erbbaurecht als besonderes
»Gestaltungswerkzeug*

Beim Erbbaurecht wird die konventionelle, ei-
gentumsorientierte Verbindung von Gebaude
und Grundstiick zunachst getrennt, um beide
anschlielend mit den besonderen Merkmalen
der Sicherung von sozialer, stadtplanerischer

Stadtentwicklungspolitische Steuerungsmaglichkeiten

In der klassischen Betrachtung regelt das Erbbaurecht die
Beziehung zwischen dem Grundstuickseigentimer und dem
Erbbauberechtigten. Handelt es sich beim Grundstiickseigen-
timer um eine Kommune, so sollte die Gestaltung nicht
allein dem Liegenschaftsamt liberlassen werden. Wirklich
interessant wird die Nutzung erst dann, wenn auch die
Stadtplanung mit einbezogen wird.

Zumindest in Deutschland ist festzustellen, dass die
Finanznot der Stadte diese zwingt, ihr Grundvermogen zum
Hochstpreis zu verkaufen. Das ist finanzpolitisch zwar nach-
vollziehbar, fur die Gestaltungsspielraume der Stadtplanung
jedoch ein Desaster. Es stehen zunehmend weniger Bau-
grundstuicke fir o6ffentliche Interessen zur Verfligung und
selbst Tauschgeschafte sind ,mangels Masse” schwierig. Die
Stadtplanung muss daher versuchen, ihre Anliegen zu ver-
deutlichen, um zumindest einen Mindestbestand an Grund-
stlcken zu behalten. Eine Moglichkeit ist auch die Vergabe
von Grundstiicken als Erbbaurecht, denn damit verfiigt sie
bei den Vergabebedingungen Uber Gestaltungsmoglich-
keiten. Zudem kommt die offentliche Hand als Erbbau-
rechtsgeberin auch bei der Beendigung von Nutzungen,
sogenannten Nutzungsbriichen, wieder in die Diskussion.

/1 Pl

oder ideeller Ziele wieder zu verbinden.
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*In Deutschland als Erbbaurecht, in der Schweiz und Osterreich als Baurecht
bezeichnet.

Bislang sind die Moglichkeiten, nicht nur lber Bebau-
ungsplane, sondern auch Uber die Erbbaurechtsvergabe von
Grundstucken zu gestalten, nicht wirklich erkannt. Denkbar
sind:
> eine Festlegung der gewlinschten Nutzung, insbeson-

dere zur Absicherung planungsrechtlicher Ziele;
> die detaillierte Festlegung von Nutzungsinhalten und
der baulichen Mainahmen (Vertragsfreiheit);
> eine Zustimmungserfordernis bei baulicher Veranderung;
> die Vereinbarung, dass bei Nicht-Nutzung der Heim-
fall vereinbart wird, um spekulatives Abwarten zu
verhindern;3
> die Nutzung des Erbbaurechts als ein Instrument, das
eine unmittelbare langfristige Verwendung des Erbbau-
zinses flr soziale Aufgaben im Quartier ermoglicht —
also die Schaffung eines Quartiersfonds.
Es ist der ,Machthebel des Heimfalls®, der die Notbremse
bei einer Verletzung der Zweckbestimmungen darstellt. Auf
diese Weise kdnnen Zweckbestimmungen durchgreifender
und vor allem langfristiger durchgesetzt werden, als dies
Uber Kaufvertragsregelungen moglich ist.

Was ist normal —und warum?

Ublich ist ein Erbbauzins in Hohe von vier bis funf Prozent

vom Bodenwert —auch wenn dieser bei der aktuellen Ka-

pitalmarktlage mit Bankzinsen von unter zwei Prozent nur

schwer durchsetzbar ist. Flir gewerbliche Vorhaben werden

in der Regel sogar noch hohere Erbbauzinsen gefordert.

Warum sollte der Erbbauzins nicht viel kreativer gestaltet

werden? Vorstellbar ist zum Beispiel:

> ein Prozentsatz aus allen Erlosen des Grundstticks;

> die Abhangigkeit vom Umsatz;

> ein Nachlass flir gemeinniitzige Nutzung;

> ein Staffelerbbauzins, abhangig von der Erreichung
bestimmter Ziele oder von der wirtschaftlichen Situa-
tion des Erbbauberechtigten.

Bei angespannten Grundstucksmarkten und niedrigen
Kapitalmarktzinsen liegt der Zinsvorteil eindeutig beim
Erbbaurechtsgeber. Waren die Kommunen nicht so hoch
verschuldet, konnten sie zu sehr glinstigen Zinsen sogar
Grundstlcke kaufen und teurer vergeben.

Die Bodenrente der Gesellschaft nicht dem Privat-
eigentumer uUberlassen

Ankniipfend an die historischen Bodenrefomgedanken von
Damaschke und anderen Vordenkern stellt sich die Frage,
warum Boden als Gemeingut dem Nutzen von privaten
Eigentimern unterliegen soll. Noch heute herrschen zu
diesem Thema teilweise feudalistische Denkstrukturen, und
die Wirtschaft stimmt sofort Wehklagen an, weil sie die
freie Marktwirtschaft und sogar den Kapitalismus bedroht
sieht. Jedoch hat die neoliberale Phase mit den Exzessen der
Finanzkrise aufgezeigt, dass es sehr wohl einer Gegenmacht
des Staates gegenliber der Wirtschaft bedarf, um Gemein-
interessen durchzusetzen.

Grund und Boden wieder als ,,Eigentum des Volkes* zu
betrachten, sollte daher nicht als marxistisches Gedanken-
gut verunglimpft, sondern als moderne Riickbesinnung,
auch als Korrektur von Fehlentwicklungen betrachtet
werden.

Das Beispiel aus der Praxis —

Die Stiftung trias in Hattingen an der Ruhr

Die Stiftung trias, gemeinnutzige Stiftung fuir Boden,
Okologie und Wohnen, wurde 2002 aus biirgerschaftlichem
Engagement gegrundet. Sie nutzt zur Verwirklichung ihrer
Stiftungsziele ihre Vermogensanlage und darin wiederum
das Erbbaurecht als besonderes Instrument. Es ist nicht

die Stadtplanung, sondern die Zwecksicherung von Projek-
ten, an der diese Werkzeuge genutzt und weiterentwickelt
werden.

Die Bezeichnung ,trias” (Dreiheit) bezieht sich auf die drei

Stiftungsthemen:

1. Ein anderer Umgang mit Grund und Boden und die Ver-
hinderung der Spekulation. AufRerdem wendet sich die
Stiftung gegen die zunehmende Inanspruchnahme von
bislang landwirtschaftlich und gartnerisch genutzten
Flachen fur Siedlungsflachen.

2. Gemeinschaftliche, selbstorganisierte Wohnprojekte
als ein Segment des burgerschaftlichen Engagements,
nicht zuletzt vor dem Hintergrund demografischer,
gesellschaftlicher Entwicklungen.

3. Die Okologie im Sinne von Nachhaltigkeit.
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Die Stiftung erwirbt Grundstticke, was ihr oftmals allerdings
nur dann maoglich ist, wenn sich fiir ein Vorhaben neue
Stifterinnen und Stifter finden. Diese werden an die Projek-
te — deren Rechtsform jeweils hochst unterschiedlich sein
kann - Uiber Erbbaurechtsvertrage weitergegeben. Nicht
die Stiftung, sondern die Projekte bestimmen den ,Zweck-
paragrafen” des Erbbaurechtsvertrages, wobei hier inhalt-
lich ein hoher Konsens besteht. Die Stiftung ist hier , dienst-
leistend” fur Stifter, Pioniere und Unterstitzer solcher
Vorhaben tatig. Dies sind Menschen, die verhindern moch-
ten, dass ihr personliches Engagement eines Tages privati-
siert wird. Dartiber hinaus mochten sie sicherstellen, dass
die betreffenden Gebaude langfristig dem urspriinglichen
und, wenn dies nicht moglich ist, zumindest einem ideellen
Zweck dienen.

Am Beispiel der Genossenschaft als Erbbauberechtig-
te lassen sich die Interessensgegensatze gut aufzeigen. Die
Genossenschaft ist der ,Forderung der eigenen Mitglieder”
verpflichtet. Hart formuliert eine Art Gruppenegoismus, der
bei sogenannten ,Traditionsgenossenschaften” vor allem
dann sichtbar wird, wenn Neubauvorhaben zu einer Erho-
hung der alten Bestandsmieten fuhren wirden. So werden
nicht selten innovative Vorhaben dadurch verhindert, dass
die Alt-Genossen ihre eigenen Mieten nicht verandert
sehen wollen.

Kombiniert man eine Genossenschaft mit der
Stiftung trias als Erbbaurechtsgeber, entsteht eine Polari-
tat zwischen Eigen- und Gemeininteresse. Die Stiftung ist
aufgrund ihrer Gemeinniitzigkeit dazu verpflichtet, Uber-
schisse fur gemeinnitzige, also gesellschaftlich nutzliche
Zwecke auszugeben. So kann der Genossenschaftsgedanke
als Selbsthilfeansatz genutzt und gepflegt werden, wah-
rend gleichzeitig sichergestellt ist, dass die Genossenschaft
Uber die Bodenabgabe ihren ,Zehnten® an die Gesellschaft
zuruckgibt. Zwei Beispiele in Berlin:
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ExRotaprint gGmbH

Die ehemalige Verwaltung und Forschungsabteilung der
Firma Rotaprint, einem Hersteller von Kleinoffset-Druck-
maschinen, wurde auf vielfache Weise genutzt, stand aber
durch den Liegenschaftsfonds des Senats Berlin lber viele
Jahre zum Verkauf. Es waren insbesondere Kiinstler, die das
Gelande mithilfe der Stiftung trias und der Schweizer Stif-
tung Edith Maryon Gbernahmen. Der Erbbaurechtsvertrag
sichert die Ateliers und die bunte Nutzung. Dort ist fest-
geschrieben: ein Drittel Kunst, ein Drittel Gewerbe und

ein Drittel gemeinnutzige Nutzung.



Die Alte Schule Karlshorst

Zusammen mit der Mietergenossenschaft SelbstBau eG
konnte die Stiftung trias eine denkmalgeschitzte Schule
einer neuen Nutzung zuflihren. So wurde aus einem
,stadtebaulichen Missstand” ein Vorzeigeobjekt: Sozia-

ler Wohnungsbau fiir Bewohner des Quartiers Karlshorst,
denkmalgerechte Sanierung, energetische Ertlichtigung,
fast vollstandige Barrierefreiheit. Neben vielen Alteren und
Rollstuhlfahrern hat auch eine Kinderwohngruppe dort Un-
terkunft gefunden. Dort werden Kinder aufgenommen, die
zwischen ihrer Ursprungsfamilie und einer neuen Unter-
bringung in einer Pflegefamilie oder in einer Heimeinrich-
tung stehen. Was will man mehr?

Die praktischen Beispiele zeigen, dass ein anderer, dem
Gemeinnutz verpflichteten Umgang mit Grund und Boden
moglich ist. Dazu bedarf es keiner wirklich neuen Instru-
mente, sondern nur den Mut, neue politische Wege zu
gehen. Das Werkzeug dafur liegt vor uns.

Wahrend das Wirkungsfeld der Stiftung trias vorwiegend in
Deutschland liegt, engagiert sich in der Schweiz die Baseler
Stiftung Edith Maryon in diesem Sinne (siehe auch Baseler
Bodeninitiative). In Osterreich hat sich als ,neuer zarter
Ansatz” die Stiftung Rasenna gegriindet.

Quellenangaben:

1 Egbert Dransfeld

2 von Oefele/Winkler ,Handbuch des Erbbaurechts*, 1987
3 Wolfgang Kiehle
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:: Wissenswertes zum Erbbaurecht

Begriffe und Fragen

Rolf Novy-Huy

Warum Erbbaurechte?
Die Stadt Amsterdam begriindete dies in einer Broschtire
wie folgt:

Boden ist ein besonderes Gut. Ohne Boden ist die
menschliche Existenz jedenfalls kaum moglich. Wir bauen
unsere Nahrung darauf an. Wir holen daraus die Mineralien,
die wir brauchen. Wir bauen unsere Hauser und Fabriken
darauf.

Empedokes, ein Naturphilosoph aus der griechischen
Antike, betrachtete den Boden als eines der vier Elemente,
aus denen die ganze materielle Welt aufgebaut ist: Erde,
Feuer, Luft und Wasser. Von dieser Theorie von den Ele-
menten ist man schon seit Jahrhunderten abgekommen.

Dennoch ist der Boden lebenswichtig. Besonders in unse-
rem dicht bevélkerten Land, in dem Boden knapp ist und
immer knapper wird. Es ist also selbstverstandlich, dass
Grundbesitz wichtige gesellschaftliche Konsequenzen hat.
Ebenso selbstverstandlich ist es, dass der Staat die Nutzung
des Bodens an Regeln binden mochte.

Privater Grundbesitz kann gesellschaftlich nicht
erwinschte Folgen haben. Wir brauchen nur lber die
Grenzen zu schauen, oder in die Vergangenheit zurlick zu
blicken, um zu sehen, wie inakzeptabel die Konsequenzen
sein konnen: UbermaRig hohe Preise, weil Baugrund immer
knapper wird, Spekulation mit Boden und anderen Immo-
bilien, unerwiinschte Veranderungen der Landschaft.




Was ist ein Erbbaurecht?

Das Erbbaurecht ist das verauRerliche und vererbliche —
somit Ubertragbare — Recht, auf oder unter der Oberflache
eines Grundsticks ein Bauwerk zu haben. Einzelheiten
regelt das Erbbaurechtsgesetz (ErbbauRG).

Wie entsteht ein Erbbaurecht?

Durch einen notariellen Vertrag kann der Grundstuickseigen-
tlmer ein Erbbaurecht zugunsten eines Dritten bestel-

len. Das Erbbaurecht muss im Grundstticks-Grundbuch in
Abteilung Il (Rechte und Pflichten) an rangerster Stelle ein-
getragen werden. In der Folge entsteht ein zweites Grund-
buch fiir das Erbbaurecht.

Laufzeit

Die Laufzeit betragt meist zwischen 30 und g9 Jahren. Sie
ist frei vereinbar. Um ein Erbbaurecht beleihen zu kdnnen,
bendtigen die finanzierenden Banken ausreichend lange
Laufzeiten.

Erbbauzins

Der Erbbauzins berechnet sich in der Regel nach dem Grund-
stlickswert. Dieser wird mit einem Satz von vier bis flinf Pro-
zent multipliziert. Es sind aber auch andere Vereinbarungen
moglich. Vom Festbetrag bis zu einem Anteil an den
Einklinften aus dem Erbbaurecht.

Anpassung des Erbbauzinses (Wertsicherung)

Durch die Festschreibung des Erbbauzinses partizipiert der
Grundstuckseigentimer nicht mehr an moglichen Boden-
wertsteigerungen. Der Erbbaurechtsgeber hat ein Interesse
daran, seine Einnahmen inflationsstabil zu gestalten. In aller
Regel wird daher heute eine Indexierung nach dem Verbrau-
cherpreisindex, festgestellt vom Statistischen Bundesamt in
Wiesbaden, vereinbart. Eine Anpassung darf friihestens alle
3 Jahre erfolgen.

Zweckbestimmung

Ein Erbbaurecht wird fir einen bestimmten Zweck verge-
ben. Dieser kann sehr weit gefasst sein, z.B. ,wohnbauli-
che Nutzung®, kann aber auch sehr eng definiert werden,
z.B. Nutzung fur einen Waldorfkindergarten. Je enger die
Definition gefasst ist, umso eingeschrankter ist natirlich
die Handelbarkeit des Erbbaurechts.

Was ist ein Heimfall
Den Heimfall kann der Grundstiickseigentiimer ausrufen,
wenn der Erbbaurechtsnehmer seinen Vertrag nicht erfullt.

Sei es durch Nichtzahlung von Erbbauzinsen oder durch
einen Verstol$ gegen die Zweckbestimmung des Vertrages.
In diesem Fall kann der Grundstuckseigentiimer die Uber-
tragung des Erbbaurechtes auf sich selbst verlangen, muss
aber die im Vertrag genannte Entschadigung leisten. Diese
kann von Null bis zum vollen Verkehrswert reichen. Eine
Entschadigung von 2/3 des Verkehrswertes ist haufig.

Was geschieht bei Vertragsende?

Meist wird der Vertrag verlangert. Die Konditionen der
Verlangerung sind frei verhandelbar. Der Grundstuicks-
eigentumer kann das Gebaude aber auch tbernehmen —
auch hier gegen Zahlung der im Vertrag festgehaltenen
Entschadigung.

Wie wird die Entschadigung festgesetzt?

Die Umstande der Erbbaurechtsvergabe bestimmen die
Entschadigung. So gibt es Kommunen, welche Gebaude
zur Verfugung stellen, nach Ablauf aber keinerlei Entscha-
digung daflr bezahlen. Im sozialen Wohnungsbau muss
mindestens eine 2/3-Entschadigung vereinbart werden.
Ansonsten ist die Hohe der Entschadigung Verhandlungs-
sache. Meist wird man die Erstellung eines Verkehrswert-
gutachten durch einen vereidigten Sachverstandigen ver-
einbaren um ohne Konflikte zu einem angemessenen Wert
zu gelangen.

Einfluss des Eigentiimers wahrend der Vertragslaufzeit
Der Grundstlckseigentlimer hat nach Vertragsschluss nur
noch wenige Eingriffsmoglichkeiten. Seine Zustimmung
ist in der Regel erforderlich fur eine Beleihung des Erbbau-
rechts und fur baugenehmigungspflichtige Malnahmen

Vorkaufsrechte

Dem Erbbaurechtsnehmer kann fiir das Grundstlick, dem
Erbbaurechtsgeber fiir das Erbbaurecht ein Vorkaufsrecht
eingerdumt werden.

Eigentumswohnungen auf Erbbaurecht?
Ja, kein Problem. Es gibt auch ein Wohnungserbbaurecht.

Erbbaurecht und Finanzierung

Ein Erbbaurecht kann beliehen werden. Die Banken ermit-
teln fir Erbbaurechte in gleicher Weise ,Beleihungswerte®
wie flr Volleigentum. In der Regel werden jedoch circa

10 Prozent Abschlag vorgenommen, weil das Erbbaurecht
bei Kdufern nicht sonderlich beliebt ist und die Verkaufs-
fahigkeit sich dadurch mindert.
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Die Stiftung trias

Gemeinnutzige Stiftung fir Boden,
Okologie und Wohnen

Boden
Grund und Boden betrachten wir im Sinne des mittelalter-
lichen Begriffs der ,Allmende”. Er ist Gemeingut, Mensch-
heitsgut und soll nicht dem Einzelnen zur Erzielung von
Gewinnen dienen. Deshalb wenden wir uns gegen die Spe-
kulation mit Grund und Boden. Gleichzeitig sind wir der
Meinung, dass unsere Gesellschaft mit dem uns anvertrau-
ten Gut nicht gerade pfleglich umgeht. Auch in Deutsch-
land wird Boden durch eine scheinbar unaufhaltsame Inan-
spruchnahme von Boden fiir Verkehr, Wohnen und Industrie
Lverwistet”. Wir wenden uns gegen die weitere Versiege-
lung von natirlichen Flachen.

Die Forderung des Naturschutzes und eine gezielte Ver-
mogensanlage in Grundstiicke sind die Instrumente,
die wir daflr zur Verflgung haben.

[Aus unserer Satzung:] Boden soll nicht als Ware behandelt
werden. Die Grundlage alles ,,Lebendigen”ist die Erde. Der
Boden als ein Lebensbestandteil fiir Mensch, Tier und der ge-
samten Umwelt. Der Boden ist lebensnotwendig, wie Sonne,
Regen und Luft. Die Stiftung will Instrument sein ftir Men-
schen, die diese Haltung in praktisches Handeln umsetzen
wollen.
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Wohnen

Gemeinschaftliches, selbstorganisiertes Wohnen ist un-
ser Thema. Menschen, die selbst initiativ werden, ob im
Mehrgenerationenprojekt, Wohnen im Alter, Wohnen mit
Kindern, Wohnen und Kunst oder Wohnen mit gesundheit-
licher Beeintrachtigung — wir versuchen Hilfestellung zu
geben. Das konnen wir Uiber unsere Bildungsaktivitaten, die
Jugend- und Altenhilfe und — so nennt man es steuerlich —
die Mildtatigkeit.

[Aus unserer Satzung:] Unsere Gesellschaft dndert sich rapide.
Fiir die in weiten Bereichen zerfallenden familidr-verwandt-
schaftlichen Beziehungsnetze mtissen neue Formen des Zu-
sammenlebens und gegenseitiger Hilfe gefunden und erprobt
werden. Menschen, die solche experimentellen Projekte zur
Entwicklung gesellschaftlicher Alternativen beginnen, will die
Stiftung helfen.

Okologie

Okologie im Stiftungssinne sind biologisch unbedenkliche
Baustoffe, energiesparendes Bauen, aber auch die gemein-
schaftliche Nutzung von Ressourcen. Im Bereich ,Boden”
reicht das von einer Verhinderung weiterer Versiegelung,
dem Flachenrecycling bis zur Entsiegelung von Boden. Des-
halb liegen uns auch Themen wie Stadtentwicklung und
Brachen-Nutzung am Herzen. In einem Land, das zwischen
einer hochindustrialisierten Nutzung und gleichzeitig um-
walzenden demografischen Veranderungen steht, gibt es
hier noch viel zu tun.

Im Ideal verbinden wir diese Zielsetzungen mit Aktivi-
taten in der Jugendarbeit oder der Volkerverstandigung —
zum Beispiel im internationalen Jugendaustausch. Weitere
Informationen finden Sie in unserer Stiftungsbroschiire und
unter www.stiftung-trias.de



.: Broschiiren

Den Anspruch, ,eine praktische Stiftung“ zu sein sowie den Initiativen Hand-
werkszeug zur Verfiigung zu stellen, hat die Stiftung trias in den letzten Jahren
durch die Herausgabe einer Reihe von Broschtiren, insbesondere zu Fragen der
Rechtsformen, umgesetzt.

Bestellungen sind Uber www.stiftung-trias.de/broschueren.html moglich.
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