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KLOSTERKAMMER
HANNOVER

Erbbaurechtsvergabe der Klosterkammer Hannover

Die Klosterkammer Hannover verwaltet insgesamt ca. 16.500 Erbbaurechtsvertrage, von vier
verschiedenen, historischen, offentlich-rechtlichen Stiftungen, insbesondere den Allgemeinen
Hannoverschen Klosterfonds (AHK). Die Ertrdge aus diesen Erbbaurechtsvertragen
entsprechen ca. 70 % der Einnahmen und tragen damit wesentlich dazu bei, dass die
Klosterkammer ihre vielfaltigen Aufgaben wahrnehmen und das Stiftungsvermdgen erhalten
kann. Das Erbbaurecht ist fur die Klosterkammer ein wesentliches Instrument der
Vermogensbewirtschaftung.

1. Verfahren zur Wertsicherung

Der Erbbauzinssatz fur wohnlich genutzte Grundstiicke des Allgemeinen Hannoverschen
Klosterfonds (AHK) betragt 5% und wird auf den Bodenwert ohne ErschlieRungskosten
berechnet. Die Laufzeit der Vertrage betragt in der Regel 80 Jahre. Die Bezugsgrofie wird
wahrend der Vertragslaufzeit nicht verandert, d.h. Wertsteigerungen des Grund und Bodens
wahrend der Laufzeit bleiben unberticksichtigt.

Uber die lange Laufzeit der Vertrage verliert der Erbbauzins jedoch inflationsbedingt an Wert.
Dieser Wertverlust wird durch Wertsicherungen ausgeglichen. Bereits in den ersten Vertragen
von 1925 waren Anpassungen vertraglich vorgesehen: der Wertverlust sollte durch eine
stufenweise Anpassung ausgeglichen werden. Die ersten Anpassungen sahen eine nach Héhe
und Zeitpunkt fixierte Wertsicherung vor.

Dieses Anpassungsverfahren flhrte angesichts der wirtschaftlichen Entwicklung zu einem
Lunertraglichen Missverhéltnis zu Lasten des Grundeigentimers” (BGH). Deshalb hat der BGH
diese Stufenvereinbarung in den 1980iger Jahren nach den Grundsatzen des Wegfalls der
Geschaftsgrundlage als unzureichend angesehen. In der Folge wurde die Wertsicherung an
einen Preisindex des statistischen Bundesamtes gekoppelt.

Heute ist der Mal3stab fiur die Wertsicherung der Verbraucherpreisindex fir Deutschland (VPI).
Dieser Index misst die Preisentwicklung des durchschnittichen Warenangebots und
bertcksichtigt Preissteigerungen und Preissenkungen in den unterschiedlichsten Bereichen.

Die in den Vertragen vereinbarte Wertsicherung bildet nachtraglich den Verlust/die
Veranderung der vorausgegangenen Jahre ab. Fir die in 2009 vorgenommene Wertsicherung
(nach 10 Jahren) gilt, dass der Verbraucherpreisindex von 1998 bis 2008 um 17,27 %
gestiegen ist. In dieser Hohe wurde in 2009 der Erbbauzins angepasst.

Die Anpassungen im Rahmen der Wertsicherung unterliegen einer gesetzlichen
Billigkeitsprufung nach § 9a ErbbauRG.

Das Erhdhungsverlangen nach dem VPI darf nicht Gber die Veranderung der allgemeinen
wirtschaftlichen Verhéltnisse hinausgehen. Deshalb bildet der Index der durchschnittlichen
Bruttomonatsverdienste die Obergrenze (Kappungsgrenze) fiur die Erhéhung. Sofern also das
durchschnittliche Bruttoeinkommen geringer steigt, als der Verbraucherpreisindex wird die
Wertsicherung gekappt. Im hier in Rede stehenden Zeitraum (1998-2008) stieg der
Bruttomonatsverdienst um gut 24 %.
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In der Wertsicherung 2009 sind abhéngig von Grundstickslage und Zuschnitt
Erhéhungsbetrage von 0,04 € pro gm und Jahr bis zu 1,48 € pro gm und Jahr geltend gemacht
worden.

Im Jahr 2009 hat die Klosterkammer knapp 3000 Erbbauzinsanpassungen durchgefihrt.
Insgesamt sind davon lediglich ca. 9 % bisher nicht unterzeichnet und zurickgegeben worden.
Ein Uberwiegender Anteil der bisher nicht unterzeichneten Vertrage betrifft Erbbaurechte, die
als Kapitalanlage vermietet sind.

Daraus ergibt sich, dass in tUber 90 % aller durchgefiihrten Erbbauzinsanpassungen in 2009

die Wertsicherung ohne Probleme durchgefuhrt werden konnte. (In den vergangenen Jahren
waren in absoluten Zahlen weniger Vertrage in der Wertsicherung.)

2. Verfahren bei Ablauf der Erbbaurechtsvertrdge:

Nach Ablauf von 80 Jahren endet das Vertragsverhdltnis und das Eigentum am aufstehenden
Gebéaude geht kraft Gesetzes auf den Grundeigentiimer Uber. Der Erbbauberechtigte hat in
dieser Situation die Moglichkeit, einen neuen Vertrag abzuschlie3en (A) oder das Grundstiick
zurtickzugeben (B).

A. Erneuerung des Vertrages

Das Verfahren der Erneuerung eines Erbpachtvertrages unterscheidet sich vom Verfahren der
Wertsicherung insofern, als dass bei der Erneuerung der aktuelle Bodenrichtwert aus den
Bodenrichtwertkarten zugrunde gelegt wird. Diese aktuellen Bodenrichtwerte liegen erheblich
Uber den Bodenwerten von vor 80 Jahren, wodurch es bei den erneuerten Vertrdgen zu
deutlichen Steigerungen im Vergleich zum ausgelaufenen Vertrag kommt. Diese Steigerungen
werden verscharft durch den Umstand, dass alte Vertrage haufig keine oder - nach zuvor
erwdhnter BGH Rechtsprechung - nur unzuldngliche Zinsanpassungen vorsahen.

Bei den Erneuerungen ergaben sich neue Erbbauzinsen von haufig mehreren hundert Prozent
mehr im Vergleich zum alten Vertrag. Beispielsweise betrug der Erbbauzins fiir ein ca. 1.200
gm grolR3es Grundstick vor der Erneuerung knapp 300 € im Jahr. Unter Zugrundelegung der
neuen Bodenwerte betragt die Verzinsung nun rund 3.750 € jahrlich. Ein anderer
Erbbauberechtigter zahlte fur sein knapp 400 gm grofRes Grundstiick vor der Erneuerung 160 €
p.a. Die Verzinsung nach heutigen Bodenwerte bedeutete eine Steigerung auf ca. 1.800 €
jahrlich. Die Beispiele belegen, dass die Steigerungen im Einzelfall hoch sein kénnen, die alten
Erbbauzinsen aber nicht mehr als angemessen gelten kdnnen.

Um die aus diesen Steigerungen entstehenden Belastungen fir die Erbbaurechtsnehmer
abzufedern und abzumildern, werden folgende Punkte regelmafiig gepruft bzw. nach Wunsch
des Erbbauberechtigten durchgefihrt:

- Madglichkeit der Teilung des Grundstiickes
Die Grundstlicke der Altvertrage sind in der Regel 1.000 m2 und grof3er und oft in sehr
zentraler Ortslage. Die durch die Teilung entstehenden Planungs- und
ErschlieBungskosten sind zum Teil erheblich und gehen zu Lasten des AHK.

- Hochstmdogliche Berticksichtigung des Abschlags fur ErschlieBungskosten

- Uberprifung des Bodenwertes durch das Katasteramt auf Veranlassung des
Erbbauberechtigten

- Entschadigung des Hauses und Vermietung an den ehemaligen Erbbauberechtigten
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Seit 2001 wurden in ca. 20 von insgesamt 600 betroffenen Féllen die Erbbaurechtsvertrage aus
unterschiedlichen Griinden nicht verlangert und die Gebaude entschadigt. In zwei Fallen
wurden die Hauser anschlie3end an die ehemaligen Erbbauberechtigten vermietet.

B. Ruckgabe des Grundstiicks

Mit Ablauf des Vertrages fallt das Eigentum am Gebaude kraft Gesetzes an den
Grundeigentimer. Der Anspruch auf Entschadigung ist grundsatzlich frei verhandelbar und
kann auch ausgeschlossen werden. Lediglich solche Erbbaurechte, die zur Befriedigung des
Wohnbediirfnisses minderbemittelter Bevoilkerungskreise dienen haben eine festgelegte
Entschadigungssumme von 2/3 des Verkehrswertes fiir das Gebaude. Die Klosterkammer
Hannover ihrerseits vereinbart generell die Entschadigung in Héhe von 2/3 des Verkehrswertes.

Die Erfahrungen der Vergangenheit haben gezeigt, dass die Hohe der Entschadigung dem
Marktpreis nahezu entspricht. Zudem hat der Erbbauberechtigte im Allgemeinen
Hannoverschen Klosterfond sofort einen solventen Schuldner.

Das Risiko und die Kosten der Vermarktung tragt in diesem Fall immer der Allgemeine
Hannoversche Klosterfonds.

Sollte der Erbbauberechtigte dennoch einen héheren erzielbaren Marktwert vermuten steht es

ihm frei, den Erbbaurechtsvertrag zu erneuern und das Gebaude anschlieRend selbst zu
verauf3ern.

3. Erbbaurecht als Instrument stddtebaulicher Entwicklung

Aus Sicht der Kammer ist das Erbbaurecht kein Instrument, das stadtebauliche Entwicklungen
verhindert oder beeintrachtigt. Insbesondere im Bereich gewerblicher Erbbaurechte ist die
Erfahrung der Klosterkammer eine durchaus positive. Gerade im gewerblichen Bereich stellt
das Erbbaurecht eine wirtschaftlich attraktive Alternative zum Eigentum dar. Stadtebaulich ist
die Angebotserweiterung von reinem Kauf oder Miete und Erbbaurecht h&ufig als positiv
empfunden worden.

In Innenstadtlagen groRerer Stadte ist das Erbbaurecht auf Grund des geringeren
Finanzierungsvolumens ein guter und haufig auch der einzige Weg Wohneigentum zu
erwerben. Durch eine gréRere Angebotsbreite wird die stadtebauliche Entwicklung gefordert.

Das Erbbaurecht ist genauso handelbar wie das Eigentum an einem Grundstick. Das
Erbbaurecht kann verkauft, vererbt und beliehen werden.

Die Klosterkammer ist fiir Gesprache mit Stadten und Gemeinden tber mégliche Entwicklungen
immer offen. Grundstiickstausch ist fir die Kammer immer eine Option. Es gibt allerdings
derzeit keine Bestrebungen, sich aus einzelnen Stadtgebieten im Tauschwege ganzlich
zurlickzuziehen.

In der Vergangenheit fuhrten die Gesprache mit den Kommunen zu sehr konstruktiven

gemeinsamen Planungen (Beispiele gibt es in Wennigsen und Northeim bei der Entwicklung
von Baugebieten und der Northeimer Seenplatte).

4. Beratung der Klosterkammer

Die Klosterkammer kléart auf inrer Homepage, in Faltblatter und im personlichen Gespréach tber
Sinn, Zweck und Inhalt eines Erbbaurechtsvertrages auf. Die eigentliche Rechtsberatung ist
dabei der Rechtsanwaltschaft vorbehalten. Die Unterzeichnung des Erbbaurechtsvertrages wird
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notariell beurkundet. Dieses gesetzliche Erfordernis stellt sicher, dass eine objektive
Rechtsberatung in jedem Fall durchgefiihrt wird und wirklich alle Fragen geklart werden kénnen.
Die notarielle Beurkundung ist gesetzlich fur verschiedene Vertrage vorgeschrieben und ist das
sicherste Element eine objektive Rechtsberatung sicherzustellen, welches das deutsche Recht
kennt. Die Klosterkammer legt zukinftigen und derzeitigen Erbbauberechtigten vor Abschluss
von Neu- und Verlangerungsvertrdgen nahe, eine Rechtsberatung in Anspruch zu nehmen. Die
gute Information der Vertragspartner ist Grundlage fir ein gedeihliches Vertragsverhaltnis und
ein Anliegen der Kammer.



