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Sachstandsbericht Gber die Erbbaurechtspraxis unter Berlicksichtigung der Wirtschaftlichkeit der
Verduflerung von Erbbaurechtsgrundstiicken

Bezug

- Drucksache-Nr. 1331 vom 15.07.1991
Verkauf von Erbbaurechtsgrundstiicken (Grundsatzbeschluss)

- Drucksache-Nr. 1335 vom 15.07.1991
Grundsatzliche Richtlinien fir Grundstiicksvergaben

- Drucksache-Nr. B/00/1028 vom 06.11.2000
Grundsatzliche Richtlinien fir Grundstiicksvergaben

Sachstandsbericht

Ausgangslage

Der Bereich Strategisches Immobilienmanagement verwaltet zurzeit ca. 400 Erbbaurechte, die an
stadtischen Grundstiicken bestellt wurden. Bei einem Erbbaurecht handelt es sich um das
veraulRerbare und vererbbare Recht, auf einem fremden Grundstick ein Bauwerk zu haben. Als
Gegenleistung fur die Zurverfigungstellung des Grundstiicks wird ein Erbbauzins gezahlt.

An den stadtischen Grundstlicken erfolgte die Bestellung der Erbbaurechte Gberwiegend zur Nutzung
zu Wohnzwecken, so dass die Laufzeit in der Regel 99 Jahre betragt. Die Erbbaurechte wurden
vorrangig vor dem Jahr 1991 bestellt, da die jeweils gultigen Kriterien zur Vergabe von
Baugrundstiicken der Stadt Oberhausen bis Juli 1991 ausschlie3lich eine Erbbaurechtsbestellung
zulief3en.
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Berechnungsbasis fiir die Erbbauzinsen ist der pflichtige Bodenwert. Gemal den aktuell gultigen
Vergabekriterien betragt der Erbbauzins bei Ein- und Zweifamilienhausgrundstiucken 5 % des
pflichtigen Bodenwertes.

Die den Erbbaurechten zugrunde Iliegenden Vertrdge beinhalten Uberwiegend eine
Wertsicherungsklausel, wonach der Erbbauzins in regelmaRigen zeitlichen Abstanden in
Abhangigkeit von der Entwicklung des Lebenshaltungskostenindexes, der zum 01.01.2003 durch den
Verbraucherpreisindex ersetzt wurde, angepasst werden kann.

Zur Unterstutzung der Haushaltskonsolidierung hat der Rat der Stadt Oberhausen in seiner Sitzung
am 15.07.1991 folgende Beschlisse gefasst:

a) Drucksachen-Nr. 1331:
Grundsatzbeschluss, den Erbbaurechtsnehmern die ihnen im Wege des Erbbaurechtes
Uberlassenen stadtischen Grundstlicke zum Kauf anzubieten.

b)  Drucksachen-Nr. 1335:
Anderung der ,Grundséatzlichen Richtlinien fiir Grundstiicksvergaben dahingehend, dass
stadtische Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke zukunftig grundsatzlich verkauft werden. Ein
Wahlrecht zwischen dem Grundstiickskauf und der Bestellung eines Erbbaurechtes (5 %iger
Erbbauzins) haben Bewerber mit Anspruch auf Wohnungsbauférdermittel.
Bei Erbbaurechtsbestellungen wird dem Erbbauberechtigten ein unbefristetes Recht auf Ankauf
des Erbbaurechtsgrundstickes eingerdumt.

Durch Ratsbeschluss vom 06.11.2000 — Drucksachen-Nr. B/00/1028 - sind die Vergabekriterien, die
auch aktuell noch giiltig sind, geringfligig Uberarbeitet worden (Wegfall der bisherigen Verpflichtung,
den bereits in Oberhausen vorhandenen Grundbesitz zu verauf3ern / vorrangige Berucksichtigung von
Bewerbern, die in Oberhausen wohnen oder arbeiten).

Seit Juli 1991 wurden gemal den Vergabekriterien stadtische Baugrundstiicke fast ausschlief3lich
verkauft. Die Bestellung von Erbbaurechten auf der Basis eines Zinssatzes von 5 % p. a. war und ist
im Hinblick auf die seit den 90er Jahren gesunkenen Hypothekenzinsen fiir entsprechende
Grundstlcksbewerber finanziell uninteressant. Neben dieser finanziellen Unattraktivitat fihrt auch die
grundsatzliche Einstellung der Bewerber, vorrangig ein Baugrundstiick zu erwerben und Eigentimer
zu werden, als das Grundstick lediglich nur zu ,pachten“, dazu, von der Bestellung eines
Erbbaurechtes Abstand zu nehmen. In den wenigen Fallen, in denen sich seitdem Bewerber doch fiir
die Bestellung eines Erbbaurechtes entschieden haben, beinhalten die Erbbaurechtsvertrage ein
unbefristetes Ankaufsrecht.

Viele Erbbauberechtigte haben seit 1991 — nach Einholung entsprechender Einzelratsbeschlisse —
von der Mdglichkeit des Erwerbs ,ihres“ Erbbaurechtsgrundstiickes Gebrauch gemacht. Seit der
Wirtschaftskrise 2008 — und die damit einhergehende drastische Reduzierung der Darlehnszinsen —
ist die Kaufbereitschaft seitens der Erbbauberechtigten gestiegen.

So wurden zum Beispiel 13 Erbbaurechtsgrundstiicke im Jahr 2015 verkauft.

Hierbei konnte ein Gesamtkaufpreis in Hohe von 1.088.504,00 EUR vereinnahmt werden. Damit
einhergehend wurden bilanzielle Mehrerldse in H6he von ca. 163.000,00 EUR erzielt. Demgegeniber
sind fir die verkauften Grundstiicke jahrliche Erbbauzinszahlungen in Héhe von 30.100,00 EUR
entfallen.

Die gesamten Erbbauzinseinnahmen im Jahr 2015 fur die rd. 400 Erbbaurechte beliefen sich auf ca.
860.000 Euro.
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Die Kaufpreise werden im investiven Haushalt vereinnahmt. Die Erbbauzinsen flieRen dem
konsumtiven Haushalt zu.

Grundstiicke, an denen Erbbaurechte bestellt wurden, verbleiben als Anlagevermégen in der
stadtischen Bilanz.

Bewertung von Erbbaurechtsgrundsticken

Bei Interesse des Erbbauberechtigten am Erwerb des Erbbaurechtsgrundstiickes wird durch den
stadtischen Fachbereich 5-2-40/Grundstiickswertermittiung ein Verkehrswertgutachten auf der Basis
der Wertermittlungsrichtlinien unter Berlicksichtigung der Belastung mit dem Erbbaurecht erstellt.

Gemall der Bewertungspraxis werden nach Berechnung des erschlieBungs- und
kanalanschlussbeitragspflichtigen - in Sanierungsgebieten des freien - Bodenwertes der rechtlich
zuldssige Erbbauzins (= vertraglich vereinbarter Erbbauzins, der unter Anwendung der vertraglichen
Wertsicherungsklausel aktualisiert wurde) und der angemessene Erbbauzins, der die marktubliche
Verzinsung des unbelasteten Grundstiicks darstellt, ermittelt und gegeniibergestellt.

Die bei der Ermittlung des angemessenen Erbbauzinses jeweils zugrunde liegenden Zinssatze (z. B.
3,5 % des aktuellen pflichtigen Bodenwertes bei 1- und 2-Familienhausgrundstiicken und 4 % bei
Grundstlcken fir Mehrfamilienhduser) wurden im Rahmen der langjahrigen Bewertungssystematik
festgelegt. Die Entwicklung der Hypothekenkreditzinsen wird nicht bericksichtigt.

Ergibt sich bei der Gegenlberstellung, dass der zuldssige Erbbauzins niedriger ist als der
angemessene, ist unter Berlicksichtigung der Restlaufzeit des Erbbaurechtes sowie eines Wertfaktors
von 0,5 eine Wertminderung zu berechnen und vom pflichtigen Bodenwert in Abzug zu bringen.

Im Fall eines niedrigeren angemessenen Erbbauzinses erfolgt gemafl Ratsbeschluss vom 15.07.1991
- Drucksache 1331 - kein Zuschlag auf den ermittelten pflichtigen Bodenwert.

MaRgeblich fur die Ermittlung des — eventuell reduzierten — Bodenwertes/ Kaufpreises sind die
individuellen Inhalte der Erbbaurechtsvertrage. Eine pauschale Reduzierung des Bodenwertes
aufgrund der Belastung des Grundstiickes mit dem Erbbaurecht wird nicht vorgenommen.

Die vorstehende Bewertungspraxis wird durch die beiden nachfolgenden Bewertungsbeispiele aus
dem Jahr 2016 veranschaulicht:

- Erbbaurechtsvertrag vom 06.08.1980 — (Einfamilienhausgrundstiick)

» Erschlielungs- und kanalanschluRbeitragspflichtiger

Bodenwert des unbelasteten Grundsticks 85.050,00 EUR
» rechtlich zulassiger (= aktueller) Erbbauzins 1.730,00 EUR
» angemessener Erbbauzins 2.977,00 EUR

(3,5 % von 85.050,00 EUR)

abzglich zulassiger Erbbauzins 1.730,00 EUR

Differenz 1.247,00 EUR
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» Wertminderung durch Restlauf-
zeit des Vertrages (63 Jahre)
Verzinsung 3,5 %
Vervielfaltiger 25,41
Wertfaktor 0,5
1.247,00 EUR x 25,41 x 0,5 15.840,00 EUR

» Wert des mit dem Erbbaurecht
belasteten Grundstulicks 69.210,00 EUR

- Erbbaurechtsvertrag vom 14.06.1985 — (Einfamilienhausgrundstiick)

» Erschlielungs- und kanalanschlussbeitrags-

pflichtiger Bodenwert des unbelasteten Grundstlicks 88.090,00 EUR
» rechtlich zulassiger (= aktueller) Erbbauzins 3.430,00 EUR
» angemessener Erbbauzins 3.083,00 EUR

(3,5 % von 88.090,00 EUR)

abzuglich zulassiger Erbbauzins 3.430,00 EUR

Differenz 347,00 EUR

» Im vorliegenden Fall ist der rechtlich zulassige
Erbbauzins hoher als der angemessene
Erbbauzins. Der Bodenwertanteil sollte jedoch
nicht zu einer Erhdhung des Bodenwertes flhren.

» Wert des mit dem Erbbaurecht belasteten Grundstlicks 88.090,00 EUR

Alternative zur aktuell gehandhabten Erbbaurechtspraxis

Zu der bisher praktizierten Erbbaurechtssystematik ist grundsatzlich die Alternative denkbar, die
Méglichkeit des Ankaufs des Erbbaurechtsgrundstiickes durch den Erbbauberechtigten wegfallen zu
lassen.

Bis auf eine geringe Anzahl von Erbbaurechten, die nach dem 15.07.1991 bestellt wurden, beinhalten
die bestehenden Erbbaurechtsvertrage kein unbefristetes Ankaufsrecht. Durch Aufhebung des
Ratsbeschlusses vom 15.07.1991 (Drucksachen-Nr. 1331) kénnte die Stadt somit die seinerzeit
freiwillig eingerdumte Ankaufsmoglichkeit aufheben.

Fir die Restlaufzeit der Erbbaurechte wirden dann die vertraglich vereinbarten Erbbauzinsen -
zuzulglich der Erhéhungen gemal der Wertsicherungsklausel - in den konsumtiven Haushalt flieRen.

Folgende Konsequenzen wirden sich in diesem Fall ergeben:

- Planbare und regelmaRige Erbbauzinseinnahmen.
- Fur die Stadt ist - gerechnet Uber die Gesamtlaufzeit des Erbbaurechtes (Uberwiegend 99
Jahre) - die Erbbauzinseinnahme grundsatzlich héher als die einmalige Vereinnahmung des

Kaufpreises im Falle der Veraulierung.
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- Die Erbbaurechtsgrundstiicke verbleiben in der stadtischen Bilanz.

- Nach Ablauf der Laufzeit der Erbbaurechte ware die Stadt wieder verfigungsberechtigt und
konnte die zukunftige Nutzung der Grundsticke vorgeben (u.a. Neubestellung von
Erbbaurechten).

- Nach Ablauf sind eventuell Entschadigungen fir die aufstehenden Gebaude an die
Erbbauberechtigten gemal den Vertragsinhalten zu zahlen.

- Aufwand fir die Verwaltung der Erbbaurechte.

- Einnahmeverluste im investiven Haushalt.

- Mit Unmut bei den kaufinteressierten Erbbauberechtigten ist zu rechnen.

Im Falle der Aufthebung des in Rede stehenden Ratsbeschlusses von 1991 waren konsequenterweise
auch die aktuellen Vergabekriterien dahingehend zu andern, dass zukunftig die Vergabe von
Baugrundstiicken nur noch im Wege der Bestellung von Erbbaurechten erfolgen kann.

Einschatzung durch den Bereich Strategisches Immobilienmanagement

Aus Sicht des Bereiches Strategisches Immobilienmanagement sollte die bisherige Praxis bezuglich
der Verkaufe der Erbbaurechtsgrundstlicke auf der Grundlage des Ratsbeschlusses vom 15.07.1991
— Drucksachen-Nr. 1331 - beibehalten werden, da sich diese bewahrt hat. Trotz der gestiegenen
Verkaufe in den letzten Jahren aufgrund der Niedrigzinsphase verbleibt die Mehrheit der
Erbbauberechtigten beim Erbbaurecht. Ein Komplettausverkauf stadtischer Erbbaurechtsgrundstiicke
findet somit nicht statt. Mit einer zuklnftigen Steigerung der Hypothekenzinsen geht
erfahrungsgemaf auch eine Ricklaufigkeit der Verkaufe der Erbbaurechtsgrundstiicke einher.

Bei Fortfihrung der bisherigen Vorgehensweise kann auch zukiinftig jeder Erbbauberechtigte
zwischen den  Alternativen  ,WeiterflUhrung des  Erbbaurechtes® oder ,Kauf des
Erbbaurechtsgrundstiicks®  aufgrund  individueller  Kriterien  selbst  entscheiden.  Aus
haushaltsrechtlicher Sicht werden weiterhin sowohl im konsumtiven als auch im investiven Haushalt
Einnahmen erzielt. Da die Verkaufe der Erbbaurechtsgrundstiicke nicht vorhersehbar sind, kdnnen
auch die aus den Verkaufen resultierenden Einnahmen nicht eingeplant werden.

Durch die Vereinnahmung der Kaufpreise ist an anderer Stelle die Aufnahme neuer Kredite
entbehrlich, so dass weiterhin ein Beitrag zur Haushaltskonsolidierung geleistet wird. Auch sind z. B.
Projekte wie das Sportstattensanierungsprogramm nur Uber Verkaufe zu finanzieren.

Anfragen bei den an das Oberhausener Stadtgebiet angrenzenden Gemeinden hinsichtlich der dort
gehandhabten Erbbaurechtspraxis bei Wohnbaugrundstiicken haben ergeben, dass vom Grundsatz
her entsprechend der Vorgehensweise in Oberhausen verfahren wird, d.h. dass die seinerzeit
festgelegten  Erbbauzinsen  nicht flexibel sind und die Erbbauberechtigten die
Erbbaurechtsgrundstiicke erwerben kdénnen.

Eine Anderung der aktuellen Vergabekriterien dahingehend, Baugrundstiicke zukiinftig — wie vor Juli
1991 - nur noch im Wege der Bestellung eines Erbbaurechtes zu vergeben, sollte nicht angestrebt
werden. Hinsichtlich des fast einheitlichen Interesses der Grundstlicksbewerber an einem
Grundstuckskauf wird bei Beibehaltung der aktuellen Richtlinien zur Vergabe - neben der Moglichkeit
der Refinanzierung wichtiger Projekte durch die Vereinnahmung der Verkaufserlése - auch eine
Abwanderung Oberhausener Bauwilliger in die Nachbarstadte verhindert. Wie die Vermarktung des
ehemaligen Ful3ballareals am Rechenacker (Bebauungsplan Nr. 655 — Rechenacker/Samlandstral3e)
gezeigt hat, haben nicht nur Oberhausener Blrger, sondern auch 29 Familien aus anderen Stadten —
insbesondere Nachbarstadten — eines der 82 Baugrundstlicke erworben.

Drucksache Nr.: M/16/1958-01 / Seite 5 von 5




	Berichtsgegenstand

