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Vorbemerkung und Inhalt

Vorbemerkung

Die bulwiengesa AG wurde von der Berlin Hyp AG mit der
Erstellung einer Kurzstudie zum Thema ,Erbbaurecht im
Wohnungsbau: Von der Nische zur Chance“ beauftragt.

Hintergrund der Studie ist die angespannte Lage auf dem
Wohnungsmarkt. Gestiegene Bau- und Finanzierungskosten
insbesondere seit 2022 bei stabilen oder teils deutlich gesun-
kenen Ertrdgen haben dazu gefiihrt, dass sich viele Projekt-
entwicklungen nicht mehr rechnen. Ein Einbruch der Fer-
tigstellungszahlen ist seit letztem Jahr zu beobachten.

Zudem wirkt das stark limitierte Grundstiicksangebot brem-
send auf die Bautdtigkeit. Ein Umdenken in den Stddten, die in
der Vergangenheit als relevante Grundstiicksverkduferinnen
auftraten, ist seit einigen Jahren feststellbar. Immer hdufiger
werden stadtische Areale daher im Erbbaurecht vergeben.

Die Kirchen als traditionelle Erbbaurechtsgeber sind mit
einem Mitgliederschwund und damit sinkenden Einnahmen
konfrontiert. Daher wird die Generierung alternativer Einnah-
men durch die stdrkere Vergabe von Erbbaurechten auch bei
den Kirchen immer wichtiger.

In der Kurzstudie erfolgen Erlduterungen zur grundsatzlichen
Funktionsweise und den rechtlichen Rahmenbedingungen des
Erbbaurechts. Darauf aufbauend werden typische Erbbau-
rechtsgeber, insbesondere Kommunen, Kirchen und Stiftun-
gen, sowie der Marktanteil von Erbbaurechten am Gesamt-
markt in den sieben A-Stddten betrachtet.

Zudem werden die spezifischen Vor- und Nachteile des Erb-
baurechts aus Sicht zentraler Akteure, wie Investoren, Pro-
jektentwicklern und Banken, gegeniibergestellt. Abschlieend
werden zwei Beispiel-Projektentwicklungen im Erbbaurecht
erldutert.

Urheberrechtlicher Hinweis

Die in diesem Gutachten vorgelegten Ermittlungen und Berechnungen sowie die durchge-
fuhrten Recherchen wurden nach bestem Wissen und mit der ndtigen Sorgfalt auf der
Grundlage vorhandener oder in der Bearbeitungszeit zuganglicher Quellen erarbeitet. Eine
Gewahr fir die sachliche Richtigkeit wird nur fur selbst ermittelte und erstellte Informatio-
nen und Daten im Rahmen der blichen Sorgfaltspflicht tbernommen. Eine Gewahr fiir
die sachliche Richtigkeit fiir Daten und Sachverhalte aus dritter Hand wird nicht Gbernom-
men.

Der Begriff Gutachten steht fur alle Formen der Vervielfaltigungen, Verdffentlichungen und
Weitergabe sowie der Informationen, und diese gesamt unterliegen diesem urheberrecht-
lichen Hinweis. Es zahlen hierzu unter anderem Daten, Datenreihen, Tabellen, Graphiken,
Texte, Analysen, Berichte, Studien, Abhandlungen, Empfehlung oder Bewertungen.

Die Ausfertigungen dieses Gutachtens bleiben bis zur vollstandigen Bezahlung des verein-
barten Honorars Eigentum der bulwiengesa AG. Das Gutachten ist urheberrechtlich
geschutzt und bei der bulwiengesa AG registriert. Der Auftragnehmer erteilt dem Auftrag-
geber, und dieser wiederum dem Nutzer, insbesondere das Recht, die Gutachten als PDF-
Dokumente oder in anderen digitalen Formaten zu speichern, Ausdrucke zu erstellen und
das Gutachten oder Teile davon innerhalb des Gblichen Rahmens fiir Analysen, Bewertun-
gen, Beschlussfassungen, Prasentationen, Prospekte, Pressemitteilungen zu nutzen. Unter
anderem besteht dieses Nutzungsrecht im fachlichen Austausch gegenutber Bauherren,
Investoren, Banken, o6ffentlicher Hand (Gemeinden, Stadten, Kreisen, Landern, Bund und
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zugeordneten Behdrden), Vereinen, Verbanden, Zweckgesellschaften, Wirtschaftspriifern
und Verwahrstellen des Nutzers sowie Vertrieb oder Verkdufern. Die Quellenangabe ist
obligatorisch. Umfangreiche Veréffentlichungen und Publikationen des Gutachtens oder
Teilen davon, welche Uber das Ubliche Mal3 hinausgehen, (z.B. im Rahmen von Aus-
legungsverfahren, Marketing-Produkte der bulwiengesa AG auf der Website des Auftragge-
bers oder Nutzers, Kampagnen in sozialen Medien) in analoger und digitaler Form sind im
Vorfeld zwischen den Parteien abzustimmen und schriftlich gemaR dem Angebot und der
Beauftragung zu bestimmen. Das Nutzungsrecht fir PDF-Dokumente und andere Down-
loads ist zeitlich unbeschrankt.

Interpretiert und bewertet werden die Ergebnisse vor dem Hintergrund der Erfahrungen
der bulwiengesa AG in ihrer deutschland- und europaweiten Forschungs- und Beratungs-
tatigkeit. Aktuell sind weiterhin sowohl wirtschaftliche als auch politische Risiken zu ver-
zeichnen, die eine gesicherte Einschatzung der mittel- und langerfristigen Marktentwick-
lung deutlich erschweren. In den Analysen werden die zum Stichtag zur Verfligung stehen-
den Markt- und Planungsdaten herangezogen und objektspezifisch unter Beriicksichtigung
der aktuellen Situation gewurdigt.

Berlin, 16. Juli 2025

bulwiengesa AG, WallstralRe 61, 10179 Berlin
Tel. +49 30 27 87 68-0, Fax +49 30 27 87 68-68, www.bulwiengesa.de
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Grundlagen des Erbbaurechts

Was ist Erbbaurecht?

Ein Erbbaurecht ist ein spezielles Recht, das es ermoglicht, ein
eigenes Gebdude zu errichten und zu nutzen, ohne das Grund-
stiick zu erwerben. Der Besitzer des Grundstiicks bleibt Eigen-
tlimer und wird Erbbaurechtsgeber.

Der Erbbaurechtsnehmer hat das Recht, das Grundstiick fiir
einen vertraglich vereinbarten Zeitraum zu nutzen. Im
Gegenzug zahlt der Erbbaurechtsnehmer einen regelmagigen
Erbbauzins an den Grundstiickseigentiimer.

ERBBAURECHTSGEBER

durchschnittlicher durchschnittliche

Erbbauzins Laufzeit
3bis5% 50 bis 99 Jahre
ERBBAURECHTSNEHMER

Quelle: bulwiengesa; Erbbauzins bezieht sich auf Prozentsatz vom Grundstickswert

Das Erbbaurecht wird in das Erbbaugrundbuch, ein besonde-
res Grundbuchblatt, eingetragen, sodass es auch gegeniiber
Dritten rechtlich abgesichert ist sowie beliehen, vererbt und
verauBBert werden kann. Diese Aspekte sind im Erbbaurechts-
gesetz (ErbbauRG) geregelt.

Laufzeit, Erbbauzins und Indexierung

Die iiblichen Laufzeiten der Erbbaurechtsvertrdge betragen 50
bis 99 Jahre. Bei Wohnnutzungen sind eher ldngere Laufzeiten
iiblich, wédhrend bei gewerblichen Nutzungen aufgrund der
geringeren Restnutzungsdauer der Gebdude tendenziell kiir-
zere Laufzeiten vereinbart werden.

Der Erbbauzins ist ein Prozentsatz vom Grundstiickswert
berechnet auf Basis des, vom Gutachterausschusses der jewei-
ligen Gemeinde ermittelten, Bodenrichtwertes. Der Erbbau-
zins betrdgt typischerweise zwischen 3 bis 5 % jdhrlich.

Die Vertrage enthalten oft eine Wertsicherungs- oder Index-
klausel, meist gekoppelt an den Verbraucherpreisindex (VPI)
des Statistischen Bundesamts. In der Praxis wird der Erbbau-
zins dabei regelmaflig, etwa alle 3 bis 5 Jahre, an die Entwick-
lung des Preisniveaus angepasst. Alternativ konnen auch
Bodenwertsteigerungen als Indexmalf3stab vereinbart werden.

Heimfall

Die Heimfallregelung erlaubt dem Erbbaurechtsgeber, das
Erbbaurecht bei Pflichtverletzungen (bspw. Nichtzahlung des
Erbbauzinses) des Erbbaurechtsnehmers vorzeitig zuriickzu-
nehmen. In der Regel ist dafiir eine vertraglich vereinbarte
Entschddigung vorgesehen.

Entschadigungsleistung

Nach Ablauf des Erbbaurechts féllt das Grundstiick mit
Gebdude grundsdtzlich dem Grundstiickseigentiimer zu. Ein
zentraler Bestandteil vieler Vertrage ist jedoch die Entschadi-
gungspflicht. Der Grundstiickseigentiimer muss den Ver-
kehrswert des Bauwerks teilweise oder vollstdndig ersetzen.
Die Hohe liegt typischerweise bei zwei Dritteln des Gebdude-
werts. Die Entschadigung kann aber je nach Vertragsgestal-
tung variieren und bis zu 100 % betragen. Im gewerblichen
Bereich gilt oft ein Entschdadigungsausschluss.

Erneuerung und Verlangerung

Eine automatische Verlangerung ist gesetzlich nicht vorgese-
hen, kann aber vertraglich ausdriicklich vereinbart werden.
Viele Vertrage enthalten eine Verlangerungsoption, die jedoch
meist neu verhandelt werden muss.

Der Erbbaurechtsgeber hat die Moglichkeit, den Vertrag ein-
seitig auf die voraussichtliche Standdauer des Bauwerks zu
verldngern. Dies dient als Schutz fiir den Grundstiickseigentii-
mer vor allzu hohen Entschddigungszahlungen. Bei einer Ver-
langerung bleiben die alten Konditionen des Vertrages erhal-
ten. Lehnt der Erbbaurechtsnehmer eine Verldngerung ab,
entfdllt die Entschadigungsleistung (8§ 27 Abs. 3 ErbbauRG).

Es kann vertraglich vereinbart werden, dass der Erbbau-
rechtsnehmer die Moglichkeit bekommt, bei Ablauf des Erb-
baurechts eine Erneuerung des Vertrages zu verlangen, bevor
das Grundstiick anderweitig vergeben wird. Im Rahmen einer
solchen Erneuerung werden die Vertragskonditionen jedoch
neu verhandelt (§ 31 ErbbauRG).
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Hervorzuheben ist, dass bei einer Erneuerung oder Verldnge-
rung eines Erbbaurechtsvertrags, der das Grundstiick einer
Wohnungseigentiimergemeinschaft (WEG) betrifft, grund-
sdtzlich die Zustimmung aller Wohnungseigentiimer erfor-
derlich ist.

Erbbaurecht vs. Volleigentum

Die Gegeniiberstellung der Modelle Erbbaurecht und Vollei-
gentum zeigt grundlegende strukturelle Unterschiede.

Das Erbbaurecht bietet durch den Wegfall der Grundstiicks-
kosten sowie niedrigere Kaufneben- und Finanzierungskosten
eine geringere Kapitalbindung in der Anfangsphase.

Fiir Nutzergruppen mit begrenztem Eigenkapital kann dies
den Zugang zu Immobilien ermoglichen, die im klassischen
Grundstiickserwerb nicht finanzierbar sind.

Steuerlich besteht der Vorteil, dass der laufende Erbbauzins
als Betriebsausgabe absetzbar ist.

Erbbaurecht vs. Volleigentum

Kriterium Erbbaurecht Volleigentum
Grundstiickskosten Keine Volle
Grundstulickskosten Grundstlickskosten
Kaufnebenkosten Geringer als bei Regular (Grunderwerbs-
Eigentum steuer, Notar etc.)
Laufzeit Langfristige Vertrage  Unbefristetes Eigentum

Steuervorteile Ja, Erbbauzins zusatzlich Ja, aber geringere Basis

Kapitalanleger absetzbar von Kaufpreis
Rechtsposition Grundstlcksgleiches Volle
Recht (Erbbaugrund- Eigentimerstellung
buch)

Entschadigung bei Teilweise vertraglich Nicht relevant

Vertragsende geregelt (z. B. 2/3 des
Gebaudewerts)
RegelmaRige geringere Finanzierungs- hoéhere Finanzierungs-
Belastung kosten plus laufender kosten ohne
Erbbauzins (indexiert) Erbbauzins
Flexibilitat bei Zustimmung des Volle Verfligung Uber
Verkauf/Umbau Erbbaurechtsgebers  Objekt und Grundstulick

erforderlich

Marktublich /
ohne Abschlag

Marktwert bei
VerauBerung

Geringer als bei
Volleigentum

Erschwert, Leichter,
eher komplexer Prozess eher einfacher Prozess

Finanzierung liber
Banken

Quelle: bulwiengesa

Nachteilig ist die zeitlich begrenzte Nutzung von in der Regel
50 bis 99 Jahre. Zudem erfordert die Bebauung oder Verwer-

tung (z. B. Verkauf, Umnutzung oder Beleihung) regelmafig
die Zustimmung des Erbbaurechtsgebers, die jedoch nicht
grundlos verwehrt werden kann.

Dies kann den Handlungsspielraum des Erbbaurechtsnehmers
im Lebenszyklus der Immobilie einschrdanken. Insbesondere
bei dlteren Gebduden mit nur noch kurz laufenden Vertrdgen
und ungiinstigen Entschddigungsregelungen fiir den Erbbau-
rechtsnehmer erfolgen wahrscheinlich keine Sanierungen
mehr und eine mangelnde Instandhaltung findet statt.

Bei der Finanzierung durch Banken werden Markt- und Belei-
hungswert in der Regel nach dem ,Miinchner Verfahren
nach Alfred Werth ermittelt. Ausgangsbasis ist dabei der Wert
des Gebdudes und Grundstiicks als Volleigentum. Die Nach-
teile des Erbbaurechts gegeniiber einem Volleigentum werden
durch drei Abschldge abgebildet:

Abschlag 1 fiir den Wegfall des Bodennutzungsrechts bei
Ablauf des Erbbaurechts,

Abschlag 2 fiir eine evtl. fehlende oder nur teilweise Ent-
schadigung des Gebdudewerts bei Ablauf des Erbbaurechts,
Abschlag 3 fiir die ,/Allgemeinen Nachteile aus dem Erb-
baurecht®.

Die Abschldge 1 und 2 sind bei langen (Rest-)Laufzeiten des
Erbbaurechts sehr gering oder vernachldssigbar. Der dritte
Abschlag ist sachverstdndig einzuschdtzen, in Abhdngigkeit
von der Objektart, Marktsituation und Gestaltung des Erbbau-
rechtsvertrages. Er liegt in den meisten Fdllen zwischen 5 %
und 15 %. Gesondert zu beriicksichtigen ist die Erbbauzins-
Reallast. Nach dem Abzug des hierfiir ermittelten Kapitalwerts
ergibt sich der Marktwert des Erbbaurechts.

Regelmadfige Erbbauzinszahlungen, hdufig indexiert, stellen
eine laufende Belastung dar. Wahrend die Zinszahlungen bei
Kreditvertragen mit Tilgung im Volleigentum von Jahr zu Jahr
sinken, steigen die Erbbauzinszahlungen.

Im Laufe des Erbbaurechtsvertrages wird das Grundstiick
somit unter Umstdanden in Abhdngigkeit der Hohe des Erb-
bauzinses, der Inflation und der Vertragslaufzeit mehrere
Male ,,bezahlt“.

Bei einem angenommenen Grundstiickswert von 1 Mio. Euro,
einem Erbbauzins und einer Inflation von 2 % p. a. bei einer
Laufzeit von 75 Jahren sind rund 3,42 Mio. Euro Erbbauzins
iiber den gesamten Betrachtungszeitraum zu zahlen.

Im Vergleich dazu sind bei einem Finanzierungszins von 4 %
und einer Tilgung von 2 % jeweils jahrlich bis zur vollstandi-
gen Riickzahlung des Darlehens rund 1,74 Mio. Euro zu ent-
richten.

© bulwiengesa AG 2025
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Vor- und Nachteile des Erbbaurechts

Die Beurteilung des Erbbaurechts hdngt von der Perspektive der jeweiligen Akteure ab. Im folgenden Abschnitt werden die rele-
vanten Vor- und Nachteile aus Sicht von Erbbaurechtsgebern, Projektentwicklern, Finanzinstituten und Endinvestoren darge-

stellt.

Vorteile fiir Eigentiimer/Erbbaurechtsgeber

- Der Erbbaurechtsgeber erzielt regelmadfige, wertgesicherte
Einnahmen durch den Erbbauzins unabhdngig von Markt-
schwankungen oder Leerstand.

- Das Grundstiick verbleibt dauerhaft im Eigentum des Erb-
baurechtsgebers und geht nicht in den Besitz Dritter iiber.

Durch die vertragliche Gestaltung behalt der Erbbaurechts-
geber Einfluss auf Nutzungsart und kann stddtebauliche
und/oder soziale Ziele aktiv umsetzen.

- Der Erbbaurechtsgeber hat keinen Verwaltungsaufwand fiir
laufende Mietverhadltnisse und Gebdudeinstandhaltung.

Eine einseitige Verldngerungsoption zugunsten des Erb-
baurechtsgebers ist nach Gesetz moglich.

Vorteile fiir Projektentwickler

+ Durch die geringere Anfangsinvestition, da kein Kapital fiir
den Grundstiickserwerb gebunden werden muss, verbessert
sich die Kapitalstruktur und die Liquiditdt in der frithen
Projektphase.

Das Erbbaurecht ermdglicht Projektentwicklern den Zugang
zu Grundstiicken, die ohne dieses Instrument oftmals nicht
am Markt verfiigbar waren.

Vorteile fiir Banken/Finanzinstitute

Erbbaurechtsfinanzierungen koénnen zur Diversifizierung
des Kreditportfolios beitragen, insbesondere wenn lang-
fristig gesicherte Nutzungen, wie sozial geférderter Woh-
nungsbau oder soziale Einrichtungen o6ffentlicher Trager,
realisiert werden.

Hohere Margen sind aufgrund eines geringeren Wettbe-
werbs durchsetzbar.

- Die Refinanzierung von Erbbaurechtskrediten iiber Pfand-
briefe unterliegt besonderen Bedingungen.

Nachteile fiir Eigentiimer/Erbbaurechtsgeber

Das Grundstiick ist iiber Jahrzehnte gebunden.

Zum Vertragsende sind hdufig Entschddigungszahlungen
an den Erbbaurechtsnehmer fiir die baulichen Anlagen zu
leisten.

Nach Ablauf des Erbbaurechts ohne Vertragsverldngerung
geht das Eigentum am Gebdude auf den Grundstiickseigen-
tlimer iiber, der damit eine Vermieterrolle einnimmt. Dies
ist mit finanziellem und personellem Aufwand verbunden.

Nachteile fiir Projektentwickler

- Der Exit gestaltet sich haufig schwieriger, da viele instituti-

onelle Investoren Erbbaurechte aus ihren Ankaufsprofilen
ausschlieBen oder nur unter restriktiven Bedingungen
akzeptieren.

Banken bewerten Erbbaurechte hdufig konservativer
gegeniiber Volleigentum, was in der Regel zu hdheren
Finanzierungskosten durch geringere Beleihungswerte
fiihrt.

Nachteile fiir Banken/Finanzinstitute

- Fir die Eintragung von Grundpfandrechten kann die

Zustimmung des Erbbaurechtsgebers erforderlich sein, was
die Finanzierung verzogern oder erschweren kann.

- Mit abnehmender Restlaufzeit des Erbbaurechts steigt das

Risiko, insbesondere wenn unklare Verlangerungsoptionen
und/oder Entschadigungsregelungen vereinbart sind.

© bulwiengesa AG 2025
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Vorteile fiir Endinvestoren/Erbbaurechtsnehmer

- Die Gesamtkosten sind deutlich geringer, da der Grund-
stiickskauf entfdllt und auch die Kaufnebenkosten wie
Grunderwerbsteuer, Notar- und Maklergebiihren niedriger
sind.

Der Erbbauzins ist als Betriebsausgabe voll absetzbar und
die Abschreibung (AfA) erstreckt sich iiber den gesamten
Kaufpreis, da gleich Gebdudewert.

Das Erbbaurecht eréffnet Zugang zu Grundstiicken in zent-
ralen oder begehrten Lagen, die ohne diese Konstruktion
ggf. nicht am Markt verfiigbar wéren.

Der Eintrag des Erbbaurechts im Grundbuch sichert dem
Erbbauberechtigten umfassende Rechte, faktisch mit dhnli-
cher Stellung wie ein normaler Grundstiickseigentiimer.

In vielen Fallen besteht bei Vertragsende eine gesicherte
Entschddigungsregelung fiir das Bauwerk, was die Investi-
tionssicherheit erhéht.

Nachteile fiir Endinvestoren/Erbbaurechtsnehmer

- Die Laufzeit des Erbbaurechts ist begrenzt. Dies birgt lang-
fristig eine Unsicherheit, auch wenn hdufig eine Verldnge-
rung oder Erneuerung vorgesehen ist.

+ Der Erbbauzins stellt eine wiederkehrende finanzielle
Belastung dar, wobei insbesondere indexierte Erbbau-
rechtsvertrage bei hoherer Inflation zu spiirbaren Mehr-
kosten fiihren konnen.

Der Erbbaurechtsvertrag bindet den Nutzer an bestimmte
vertragliche Bedingungen. In vielen Fallen bedarf es der
Zustimmung des Erbbaurechtsgebers bei Verduflerung,
Beleihung oder baulichen Verdanderungen.

+ Beim Verkauf erzielt ein Objekt auf Erbbaurechtsgrundstii-
cken in der Regel einen niedrigeren Erlés aufgrund einer
geringeren Kdufernachfrage als ein vergleichbares Objekt
im Volleigentum.

Die Finanzierung gestaltet sich hdufig schwieriger, da viele
Banken Erbbaurechte nicht oder zu schlechteren Konditio-
nen finanzieren.

Grundsdtzlich gilt, dass die geringeren Investitionskosten bei
Grundstiicken in Erbbaurecht zu niedrigeren Nettokaltmieten
filhren konnen. Allerdings werden durch den Erbbauzins die
Bruttomieten hoher.

Auf dem Investmentmarkt wird die Zahl potenzieller Projekt-
entwickler und Investoren durch die Nutzung von Erbbaurecht
spiirbar eingeschrankt. Die wesentlichen Griinde liegen in den
erschwerten Finanzierungsmoglichkeiten, grofleren Exit-Risi-
ken und geringeren Verkaufserlosen.

Die Abschldge bei den Kaufpreisfaktoren sind daher in Abhan-
gigkeit von der Assetklasse, der Erbbaurechtslaufzeit und dem
Erbbauzins zu kalkulieren. Abschldge in einer Spanne von
rund 15 bis 35 % bzw. ca. ein bis fiinf Kaufpreisfaktoren sind
marktkonform.
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Erbbaurechtsgeber und Marktanteile

Typische Erbbaurechtsgeber

Pragende Erbbaurechtsgeber sind kommunale Korperschaften.
Stadte und Gemeinden, die das Erbbaurecht gezielt als boden-
politisches Steuerungsinstrument nutzen, um:

- langfristig Einfluss auf die Nutzung ihrer Grundstiicke zu
behalten,

- wohnungswirtschaftliche und stadtentwicklungspolitische
Ziele zu verfolgen,

- sozialen Wohnraum zu férdern sowie
Spekulation mit Boden zu verhindern.

Gerade in den vergangenen Jahren gewinnt das Erbbaurecht
im kommunalen Kontext wieder an Bedeutung, weil es 6ffent-
liches Eigentum sichert, ohne auf die wirtschaftliche Aktivie-
rung des Bodens zu verzichten.

Die evangelische und katholische Kirche sowie kirchliche Stif-
tungen oder Freikirchen verfiigen historisch iiber umfangrei-
chen Grundbesitz. Statt diesen zu verduflern, vergeben sie in
der Regel Erbbaurechte, um Eigentum zu bewahren und
gleichzeitig Einnahmen zu generieren. Beispielsweise zdhlt
die Klosterkammer Hannover zu den groten Erbbaurechtsge-
bern Deutschlands.'

Auch private Eigentiimer, insbesondere Erbengemeinschaften
oder Familienstiftungen, treten gelegentlich als Erbbau-
rechtsgeber auf. Dies geschieht meist aus steuerlichen oder
vermogensstrategischen Griinden.

Relevanz und Marktanteile

Der Marktanteil von Erbbaurechtsgrundstiicken in Deutsch-
land liegt nach aktuellen Schdtzungen bei etwa 5 % aller
Grundstiicke.? Diese Zahl basiert auf Erhebungen des Deut-
schen Erbbaurechtsverbands und Studien von JLL. Demnach
machen Erbbaurechte bislang nur einen vergleichsweise
geringen Anteil am Gesamtmarkt aus. Im Vergleich zum euro-
pdischen Ausland sind Erbbaurechtsgrundstiicke in Deutsch-
land eher moderat verbreitet. Besonders in den Niederlanden
und UK stellt es ein verbreitetes und etabliertes Modell dar.

Auf Grundlage stddtischer Gesamtfldchen sowie der jeweiligen
Siedlungs- und Verkehrsflichen (SVF) hat bulwiengesa
anhand einer bundesweit durchschnittlichen Erbbaurechts-
quote von 5 % den Marktanteil in den sieben A-Stddten auf
insgesamt rund 9.600 ha geschatzt.

" Erbbaurechtsverband (2025): Mitglieder-Portraits. https://www.erbbaurechtsverband.de/

ueber-uns/mitglieder-portraits/

2 JLL, Erbbaurechtsverband (2020): Erbbaurechte in deutschen Metropolen.

Ausgehend von einem angenommenen Verhdltnis von 80 %
Wohnbauarealen mit im Mittel 600 qm und 20 % gewerblich
bzw. sozial genutzten Grundstiicken mit im Durchschnitt
3.000 gm errechnet sich eine mittlere Grundstiicksgrofie von
etwa 1.080 qm. Auf dieser Basis lassen sich rund 89.000 Erb-
baurechtsgrundstiicke in den sieben A-Stadten ableiten.

Erbbaurechtsgrundstiicke in den 7 A-Stddten

Siedlungs- und Erbbaurechts- Anzahl

Stadt Verkehrsflache fliche in ha Grundstiicke im
(SVF) in ha Erbbaurecht

Berlin 62.979 3.149 29.157
Disseldorf 13.020 651 6.028
Frankfurt/Main 14.880 744 6.889
Hamburg 44.429 2.221 20.569
Kéin 24.443 1.222 11.316
Minchen 19.208 960 8.893
Stuttgart 12.420 621 5.750
Summe 191.379 9.569 88.601

Quelle: bulwiengesa, eigene Berechnungen; Schatzung der Erbbaurechtsflache anhand
deutschlandweiter Quote von ca. 5 % der Siedlungs- und Verkehrsflache (SVF), erganzt durch
Flachenkennzahlen der Stadte (u. a. destatis, kommunale Statistiken); fur Frankfurt am Main,
Stuttgart und Dusseldorf basieren mangels spezifischer Daten auf einem angenommenen
SVF-Anteil von 60 %

Die Stadt Hamburg hélt derzeit etwa 5.100 Erbbaurechte.? In
Frankfurt am Main betrdgt die Zahl iiber 4.500 eigene Erb-
baurechte in kommunaler Hand. Zusatzlich verwaltet die Stadt
etwa 600 Vertrdge fiir die Stiftung Allgemeiner Almosenkas-
ten, wovon rund 80 % auf Wohnzwecke entfallen.*

Eine Studie des Deutschen Erbbaurechtsverbands von 2017
ergab, dass die befragten Erbbaurechtsgeber - darunter
Stddte, Kirchen und Stiftungen — rund 106.000 Grundstiicke
im Erbbaurecht vergeben hatten. Dies entsprach ca. 22 %
ihres Grundstiicksbestands von rund 482.000 Arealen.’

Insgesamt wurden von diesen 87 befragten Erbbaurechtsge-
bern in Summe etwa 25.600 ha Fliche in Form von Erbbau-
rechten bereitgestellt. Die rechnerische durchschnittliche
Grundstiicksgroe betrdgt rund 2.400 qm. Sie ist erwartungs-
gemadf in der Betrachtung von Gesamtdeutschland deutlich
grofler als die angenommene mittlere Grundstiicksgréfe in
den sieben A-Stddten, in denen auch Reihen- und Doppelhdu-
ser mit kleineren Grundstiicksgréfien iiblich sind.

Auf Basis von bulwiengesa-Schdtzungen werden pro Jahr fiir
ca. 0,5 % des Grundstiicksbestandes oder etwa 2.500 Areale

mit ca. 600 ha Grundstiicksflache neue Erbbaurechte bestellt.

3 LG Hamburg (2024): Erbbaurechtsbroschire.

Stadt Frankfurt am Main (2025): Wohnerbbaurechte in Frankfurt. https:/frankfurt.de/leis-
tungen/Bauen-8958316/Sonstiges-8958334/Erbbaurechte

Erbbaurechtsverband (2017): Erbbaurechte in Deutschland.

4
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Erbbaurecht in den 7 A-

Stadtevergleich von Konditionen im Erbbaurecht

Das Erbbaurecht gewinnt insbesondere in den sieben deut-
schen A-Stddten Berlin, Diisseldorf, Frankfurt am Main,
Hamburg, Koln, Miinchen und Stuttgart zunehmend an Rele-
vanz. Es wird von Kommunen gezielt als Instrument genutzt,
um stadtischen Boden im Eigentum zu halten und gleichzeitig
wohnungspolitische, soziale oder stddtebauliche Ziele umzu-
setzen.

Eine Auswertung der aktuell geltenden Konditionen zeigt
dabei deutliche regionale Unterschiede sowohl in der Hohe des
Erbbauzinses als auch hinsichtlich Laufzeit und den Entscha-
digungsregelungen.

Die Stadt Hamburg nimmt eine Vorreiterrolle ein. Mit einem
einheitlichen, sozialvertraglichen Erbbauzins von 1,3 % und
automatischer Anpassung alle drei Jahre stellt sie vergleichs-
weise giinstige Bedingungen bereit.

Ahnlich offensiv agieren Frankfurt und Miinchen, wobei
Frankfurt mit einem Zinssatz von 2,5 % im Wohnen und fes-
ten Quadratmeterwerten fiir Siedlungsgebiete kombiniert mit
langen Laufzeiten von bis zu 99 Jahren arbeitet.

Stadten

Miinchen wiederum setzt auf individuell verhandelte Konditi-
onen und nutzt das Erbbaurecht seit 2020 grundsatzlich als
Vergabeform kommunaler Grundstiicke.

Berlin, Koln und Stuttgart zeigen ein differenziertes Bild mit
abgestuften Erbbauzinsen (z. B. 1,5 % fiir soziale Trager in
Berlin oder 0,75 % fiir soziale Nutzungen in Stuttgart) und
teilweise grofziigigen Entschddigungsregelungen von bis zu
100 %. Fiir aktuell in Berlin ausgeschriebene Wohnungsbau-
grundstiicke hat der potenzielle zukiinftige Erbbaurechtsneh-
mer ein Gebot fiir die H6he des Erbbauzinses abzugeben.

Die Laufzeiten variieren. Sie bewegen sich stadtiibergreifend
fiir Wohnnutzungen meist zwischen 80 und 100 Jahren, was
Investoren eine gewisse Planbarkeit ermdglicht.

Segmentvergleich von Erbbaurechten

Im Mietwohnungsbau finden Erbbaurechtsvertrdge haufig
Anwendung. Banken finanzieren gleichermaflen freifinan-
zierte als auch geforderte Mietwohnungsprojekte mit Erbbau-
rechten. Beim geférderten Mietwohnungsbau wirken sich die

Konditionen bei der Vergabe von Erbbaurechten auf kommunalen Grundstiicken in den sieben A-Stadten

Berlin Disseldorf Frankfurt/Main Hamburg Kéln Miinchen Stuttgart
Erbbauzins Soziale Trager: freifinanz. MW Wohnen: 2,5 % 1,3% 1,5 % fur 60 Jahre, Indiviudell Wohnen: 2,0 %
1,5% und ETW:4,0%  Siedlungsgebiete:  (Anpassungalle  ab 61.Jahr 4,0 % Gewerbe: 3,5 %
(Anpassung alle geforderte MW: 8,00 Euro/gm 3 Jahre) Kultur: 2,0 %
5 Jahre) 2.2 % (Anpassung alle Soziales: 0,4 bis
Gewerbe: 5 Jahre) 0,75 %
3 bis6,5%
Wohnen: gg. Gebot
Laufzeit 40 bis 99 Jahre 99 Jahre 40 bis 99 Jahre 75 bis 100 Jahre 80 Jahre 40 bis 60 Jahre bis 100 Jahre
Nutzungsarten Wohnen, Gewerbe, Wohnen Wohnen Wohnen Wohnen Wohnen, Wohnen,
Soziale Trager Gewerbe Gewerbe,
Soziale Zwecke
Entschadigung k. A. 66 % min. 66 % vor 2020: 66 % 80 % 66 % 100 %
ab 2020: 100 %
Optionen - Verlangerung - Verlangerung - Verlangerung fur - Verlangerung - Verlangerung - Verlangerung - Verlangerung
auslaufende maoglich maoglich weitere 60 bis 99 moglich maoglich maoglich maoglich
Erbbaurechte - Auslauf und - Auslauf und Jahre moglich - Auslauf und - Auslauf und - Auslauf und - Auslauf und
Entschadigung Entschadigung - Auslauf und Entschadigung Entschadigung Entschadigung Entschadigung
Entschadigung - Verkauf von
Grundstlicken
nicht méglich
Zustandigkeit BIM Berliner Amt fur Woh- Magistrat der Landesbetrieb Amt fir Liegen-  Kommunalreferat Liegenschaftsamt

Immobilienmana-  nungswesen der

Stadt Frankfurt

Immobilienmana-

schaften, Vermes-

der Landeshaupt-

der Landeshaupt-

gement GmbH  Landeshauptstadt am Main - Amt fur gement und sung und Kataster  stadt Munchen stadt Stuttgart
Dusseldorf Bau und Immobi-  Grundvermoégen
lien
Quelle: Recherche bulwiengesa; Vermarktungs- und Informationsunterlagen zu Erbbaurechten der zustdndigen Amtern/Behérden der sieben A-Stadte
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Forderprogramme und die langfristigen Mietpreisbindungen
besonders vorteilhaft aus.

Auch fiir soziale und kulturelle Zwecke sind Erbbaurechte ver-
breitet. Banken finanzieren solche Einrichtungen mit Erbbau-
recht meist nur bei langfristiger 6ffentlicher Foérderung oder
gesicherten Tragerstrukturen. Forderlich sind dabei lange
Laufzeiten und niedrige Erbbauzinsen.

In den anderen Nutzungssegmenten sind Erbbaurechtsver-
trdge grundsatzlich moglich, jedoch nur bedingt marktgdngig.
In vielen Fallen wird das Erbbaurecht in den Ankaufsprofilen
institutioneller Investoren explizit ausgeschlossen oder nur
unter besonderen Voraussetzungen akzeptiert. Dies liegt unter
anderem an den eingeschrankten Finanzierungsmdglichkei-
ten, potenziellen Wertverlusten je nach Entschadigungsrege-
lung und dem geringeren Investorenkreis.

Im Handels- und Industrial-Segment finden Erbbaurechts-
modelle ebenfalls eher selten Anwendung. Jedoch nutzen Ein-
zelhandelsketten mit langfristigen Mietvertragen Erbbau-
rechte, um Filialen zu errichten, ohne Kapital in den Grund-
stiickskauf zu binden. Gleiches gilt im Light-Industrial-Seg-
ment. Hier sind auch kiirzere Erbbaurechtsvertrage von 30
Jahren marktgangig, da viele Unternehmen sich nicht lang-
fristig an Standorte binden méchten.

Im Biirosegment werden Erbbaurechte besonders bei grof3fla-
chigen, stadtischen Entwicklungsarealen, wie beim Wissen-
schafts- und Technologiepark (WISTA) in Berlin-Adlershof,
genutzt.

© bulwiengesa AG 2025
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Beispiel -Projektentwicklungen im Erbbaurecht

Quelle: mgf Gartenstadt Farmsen eG

Luisenhof, Hamburg

Adresse

Am Luisenhof 3,9, 13, 17 / Vom-
Berge-Weg 1, 22159 Hamburg

Quelle: Wohngroup Bautrager GmbH & Co. KG

Europakarree II, Erfurt

Adresse

Europaplatz, 99091 Erfurt

Eigentimer/
Erbbaurechtsgeber

Freie und Hansestadt Hamburg vertre-
ten d. Landesbetrieb Immobilienma-
nagement und Grundvermogen (LIG)

Eigentimer/
Erbbaurechtsgeber

Evangelische Kirche

Grundstucksflache

25.040 gm

Grundstlcksflache

19.000 gm

Projektentwickler

mgf Gartenstadt Farmsen eG

Projektentwickler

Wohngroup Bautrager GmbH & Co.
KG

Endinvestor/

mgf Gartenstadt Farmsen eG

Endinvestor/

Wohngroup Bautrager GmbH & Co.
KG sowie Wohnungseigentumerge-

Erbbaurechtsnehmer
au n Erbbaurechtsnehmer meinschaft (WEG) mit Teileigentum
Geforderter Mietwohnungsbau Geforderter Mietwohnungsbau sowie
Nutzungssegment i Nutzungssegment )
(1. Forderweg) Eigentumswohnungen
Nutzflache 19.250 gm Nutzflache 17.230 gm
Anzahl Wohnungen 275 Anzahl Wohnungen 281, davon 54 gefordert
Realisierungszeitraum 2021 - 2024 Realisierungszeitraum 2022 - 2027
Vertragslange Vertragslange
Erbbaurecht 75 Jahre Erbbaurecht 75Jahre
2,1%, 5,0 %,

Erbbauzins p. a.

9,69 Euro/gm Grdst./Jahr bzw.
1,05 Euro/gm Wfl./Monat

Indexierung

jahrlich gemaf VPI Entwicklung

Quelle: Recherche bulwiengesa, mgf Gartenstadt Farmsen eG

Erbbauzins p. a.

8,51 Euro/gm Grdst./Jahr bzw.
0,78 Euro/gm Wfl./Monat*

Indexierung

alle 3 Jahre gemaf VPI Entwicklung

Quelle: Recherche bulwiengesa, Wohngroup Bautrdger GmbH & Co. KG, *seit 01.01.2025
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Zusammenfassung

Von der Nische zur Chance

Der Mangel an bezahlbaren Grundstiicken und die gestiegenen
Bau- sowie Finanzierungskosten stellen viele Projektentwick-
ler vor strukturelle Herausforderungen. Um den Anstieg der
Bodenkosten zu bremsen, sieht auch die neue Bundesbaumi-
nisterin Verena Hubertz einen wesentlichen Hebel in der stdr-
keren Vergabe von Erbbaurechten.

Vor diesem Hintergrund riickt insbesondere bei Kommunen
das Erbbaurecht durch eine langfristige Bindungsmoglichkeit
an eine Nutzung wieder verstdrkt in den Fokus als ein alter-
natives Instrument zur Steuerung stddtebaulicher, sozialer,
okologischer und wirtschaftlicher Stadtentwicklungsprozesse.

Das Erbbaurecht bietet vielfdltige Chancen. Es ermdglicht die
Aktivierung von Grundstiicken, ohne dass diese verkauft wer-
den miissen.

Es schafft langfristige Planungssicherheit fiir Investoren und
Nutzergruppen. Insbesondere offentliche und kirchliche
Grundstiickseigentiimer konnen damit ihre Flachen strate-
gisch einsetzen und gleichzeitig Eigentum dauerhaft sichern.

89.000 Erbbaurechtsgrundstiicke in A-Stddten

Basierend auf Modellannahmen existiert in den sieben A-
Stadten aktuell ein Bestand von rund 89.000 Grundstiicken,
die derzeit im Erbbaurecht vergeben sind. Dabei sind vor allem
kommunale und kirchliche Trager aktiv. Stadte wie Hamburg,
Frankfurt oder Miinchen gelten als Vorreiter.

Chancen fiir Finanzierer und Projektentwickler

Fiir Projektentwickler eroffnet das Erbbaurecht durch den
Wegfall der Grundstiickskosten breitere Moglichkeiten zur
Realisierung von Neubauprojekten. Es konnen Grundstiicke
auch in gefragten Lagen aktiviert werden, die sonst aus ver-
schiedenen Griinden nicht zum Verkauf stehen wiirden.

Trotz zum Teil erhdhter Anforderungen bei der Finanzierung
und Einschrankungen durch den Erbbaurechtsvertrag kénnen
Erbbaurechtsmodelle erfolgreich umgesetzt werden.

Banken profitieren von einer breiteren Risikostreuung und der
Moglichkeit, sozialgebundene Projekte mit langfristiger Nut-
zungsbindung zu finanzieren.

Fazit: Ein bewdhrtes Modell mit Zukunft

Die Kurzstudie zeigt, dass das Erbbaurecht bei entsprechender
vertraglicher Gestaltung eine sinnvolle Erganzung zum klas-
sischen Grundstiickserwerb darstellt.

Es ermoglicht wirtschaftliche und zugleich sozial verantwort-
liche Projektentwicklungen und tragt dazu bei, den Heraus-
forderungen auf dem Wohnungsmarkt wirksam zu begegnen.

Mit zunehmender Professionalisierung und Standardisierung
in der Vertragsgestaltung konnte das Erbbaurecht kiinftig eine
noch wichtigere Rolle auf dem deutschen Immobilienmarkt
spielen, nicht nur fiir die 6ffentliche Hand, sondern auch fiir
private Investoren, Entwickler und Finanzierer.
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