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ZuA)

Das Erbbaurecht ist das Recht des Erbbauberechtigten ein Bauwerk, auf dem Grundstiick des
Erbbaurechtsgebers, zu errichten. Der Erbbauberechtigte ist dann Eigentimer des Bauwerkes, jedoch
bleibt der Erbbaurechtsgeber Eigentiimer des Grundstiickes.

Dies hat fur den Erbbauberechtigten den Vorteil, dass neben der Summe fiir das Bauwerk, kein
Grundstiickskauf anfallt. Stattdessen ist laufend der Erbbauzins zu entrichten.

Der Erbbauzins ist ein prozentualer Anteil des Verkehrswertes. Durch einen Grundsatzbeschluss der
Gemeindevertretung Graal-Miiritz zur Anwendung des Erbbaurechtes als Instrument der
kommunalen Bodenpolitik vom 22.10.1992 (G46-15/92) wurde festgelegt, dass die Vertrage
moglichst langfristig, d.h. iber 50-99 Jahre fir private Nutzung und tber 30-70 Jahre fir gewerbliche
Nutzung abgeschlossen werden sollen. Weiterhin wurde festgelegt, dass der Erbbauzins 4-5 Prozent
des Verkehrswertes pro Jahr fiir Wohnnutzung und 6-7 Prozent des Verkehrswertes pro Jahr fir
gewerbliche Nutzung betragen soll.

Mit Beschluss vom 28.04.1994 (G33-5/94) wurde fiur das Gebiet ,Naherholung Birkenallee”
festgelegt, dass hier die Zeit auf 30 Jahre, mit der Option auf weitere 30 Jahre festgelegt wird.
Weiterhin wurde der Erbbauzins auf 6 % angepasst. Diese Regelung wurde auch fiir andere
Wochenendhausgebiete libernommen.

Viele groRere Stadte, wie Berlin oder Hamburg, aber auch kleiner Gemeinden, wie Dierhagen oder
Graal-Miiritz, stehen mittlerweile vor der Problematik, dass die Erbbauzinsen mit den
Grundstickspreisen rasant steigen.

In den nachsten Jahren laufen die dltesten Erbbaurechtsvertrdage aus und bedirfen einer Erneuerung.
Hier ist dann, bei der Berechnung des Erbbauzinses, auf den aktuellen Bodenrichtwert abzustellen.
Zwar enthielten auch diese Pachtvertrage eine Wertanpassungsklausel anhand des
Verbraucherpreisindex, jedoch spiegelt diese Anpassung bei weitem nicht die Entwicklung der
Bodenwerte wieder. Anhand der u.a. Beispiele ist ersichtlich, dass sich der Bodenrichtwert
verfiinffacht hat. Dies wiirde bedeutet, dass sich auch der urspriingliche Erbbauzinssatz (ohne
Wertanpassung) verfiinffacht, wenn der entsprechende Vertrag verlangert wird.

Zu B)

Da mit der Einflihrung des Erbbaurechts auch sozial schwéacheren Bevélkerungsschichten die
Moglichkeit zum Immobilienerwerb gegeben werden sollte, empfiehlt der Verwaltung eine
Herabsetzung des Erbbauzinssatzes fiur zukiinftig abzuschliefende Erbbaurechtsvertrage.

Anhand eines Beispielgrundstiickes soll verdeutlicht werden, wie sich die Entwicklung der
Bodenrichtwerte auf den Erbbauzins auswirken. Unter bestimmten Voraussetzungen kdnnen hier



auch Abschldge auf den genannten Bodenrichtwert festgelegt werden, diese sind hier nicht

beriicksichtigt.

Beispiel 1:

Das Beispielgrundstiick hat eine Flache von 1.086 m2. Der Erbbaurechtsvertrag wurde im Jahre 1996
abgeschlossen. Zu diesem Zeitpunkt betrug der Bodenwert 36,30 € (71 DM). Der Grundstlckswert
belief sich folglich auf 39.423,67 € (77.106 DM). Bei einem Erbbauzinssatz von 6 % ergibt sich somit
eine jahrliche Erbbaupacht i.H.v. 2.365,42 €. Pro m? entspricht dies 2,18 €. Im Jahre 2009 erfolgte

eine Preisanpassung It. Verbraucherpreisindex auf 2.604,35 €.

Folglich ist von folgenden Vergleichswerten auszugehen:

Erbbauzins pro Jahr:
Erbbauzins pro m?:
Erbbauzinssatz:

2.604,35 €

2,40 €

6 %

Bei einer Verlangerung zum heutigen Tage ergeben sich folgende Werte:

Bodenrichtwert 31.12.2017:

Bodenwert:

185,00 € pro m?

200.910,00 €

In der folgenden Tabelle sind die Jahreswerte zusammengestellt, welche bei den verschiedenen
Erbbauzinssatzen anfallen wiirden:

Erbbauzins in %

1%

2%

3%

4%

5%

6%

2.009,10 €

4.018,20 €

6.027,30 €

8.036,40 €

10.045,50 €

12.054,60 €

Bei einem Zinssatz von 1,296 % wiirde sich der Jahresbetrag nicht verdandern.

Zu bericksichtigen ist hier, dass es sich bei dem Beispiel um ein groRes Grundstiick handelt, und der
absolute Wert daher hoher erscheint.

Beispiel 2:

Beriicksichtigt man hierzu im Vergleich ein Grundstiick Giber 300 m?, bei dem der Grundstiickspreis
1996 32,72 € pro gm betrug, ergeben sich folgende Werte, bei einem aktuellen Bodenrichtwert
(31.12.2017) von 185 € pro m?;

Erbbauzins pro Jahr vor Wertanpassung: 589,01 €

Erbbauzins nach Wertanpassung 2009/2015: 708,59 €

Bei Neuabschluss:

Erbbauzins in % 1% 2% 3% 4% 5% 6%
Erbbauzins in € 555,00 € {1.110,00€ | 1.665,00€| 2.220,00 € 2.775,00 € | 3.330,00 €

In der Anlage finden Sie weitere Beispielberechnungen, auch mit Erbbaurechtsvertragen, die in den
Jahren 2003-2006 abgeschlossen worden sind. Auch hier ist davon auszugehen, dass die

Bodenrichtwerte bis zum Ende der Vertrdage (2033-2036) weiterhin steigen.




In Anlehnung an den Grundsatzbeschluss vom 22.10.1992 empfiehlt die Verwaltung folgende
Vorgehensweise fir zukiinftig abzuschlieBende Erbbaurechtsvertrage, bzw. fir die Verlangerung
vorhandener Erbbaurechtsvertrage:

1. Andem Instrument der Erbbaurechtsvertrdge soll festgehalten werden. Bei zeitlichem Ablauf
eines Erbbaurechtsvertrages ist eine Verlangerung anzustreben. Kann eine solche nicht
erzielt werden, ist das entsprechende Grundstiick wieder im Erbbaurecht zu vergeben.

2. Die Vertrage sollen moglichst langfristig, d.h.

50 — 99 Jahre fir private Nutzung und
30 - 70 Jahre fiir gewerbliche Nutzung, abgeschlossen werden.

3. Als Grundlage fiir die Erhebung des Erbbauzinses werden festgelegt
2 — 3 % des Verkehrswertes pro Jahr fir Wohnbauflachen (iberwiegend Einfamilienhauser)
4 -5 % des Verkehrswertes pro Jahr fiir Sonderbauflachen (iberwiegend Ferienhauser)

6 — 7 % des Verkehrswertes pro Jahr flir gewerbliche Bauflachen.
Die Erhohung des Erbbauzinses ist durch entsprechende Anpassungsklauseln zu sichern.

4. In besonders begriindeten Ausnahmefallen ist eine Abweichung von diesem Beschluss, durch
Votum der Gemeindevertretung, moglich.

Zu Q)
Der Finanzausschuss berat hieriiber in seiner Sitzung am 09.04.2019. Uber das Ergebnis wird in der
Sitzung der Gemeindevertretung informiert.

Zu D)

Lediglich bei einer Reduzierung auf unter 2 % der Bodenrichtwerte, ist von einer negativen
Auswirkung auf gemeindlichen Haushalt auszugehen. Da die Vertrdage aus den Beispielrechnungen,
aus den Jahren 2003-2006, noch langere Laufzeiten haben, ist hier von einer Steigerung der
Bodenrichtwerte auszugehen. Sodass auch hier eine Reduzierung des Zinses, bei Ablauf der Vertrége,
keine negativen Auswirkungen hatte.

ZuE)

Entfalit

ZuF)

Beschlussvorschlag

Die Gemeindevertretung legt folgende Vorgehensweise bei der Erneuerung von bestehenden
Erbbaurechtsvertragen und beim Abschluss von neuen Erbbaurechtsvertragen fest:

1. An dem Element der Erbbaurechtsvertrage soll festgehalten werden. Bei zeitlichem Ablauf
eines Erbbaurechtsvertrages ist eine Verlangerung anzustreben. Kann eine solche nicht
erzielt werden, ist das entsprechende Grundstiick wieder im Erbbaurecht zu vergeben.

2. Die Vertrage sollen moglichst langfristig, d.h.

50 — 99 Jahre fir private Nutzung und
30 - 70 Jahre fiir gewerbliche Nutzung, abgeschlossen werden.

3. Als Grundlage fiir die Erhebung des Erbbauzinses werden festgelegt
2 —3 % des Verkehrswertes pro Jahr fir Wohnbauflachen (iberwiegend Einfamilienhauser)
4 -5 % des Verkehrswertes pro Jahr fiir Sonderbauflachen (iberwiegend Ferienhduser)

6 — 7 % des Verkehrswertes pro Jahr flr gewerbliche Bauflachen.
Die Erhohung des Erbbauzinses ist durch entsprechende Anpassungsklauseln zu sichern.

4. In besonders begriindeten Ausnahmefillen ist eine Abweichung von diesem Beschluss, durch
Votum der Gemeindevertretung, moglich.

Tilo Wollbrecht
SGL Kammerei
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