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Stellungnahme

zur Anhorung im Niederséichsischen Landtag am 20. Mirz 2026 fiir ein faires Erbbaurecht
als Grundlage bezahlbaren Wohnraums

Sehr geehrter Herr Ausschussvorsitzender Klein, sehr geehrte Mitglieder des Niederséchsi-
schen Landtags,

haben Sie vielen Dank am 20. Mirz in der 6ffentlichen Sitzung des Ausschusses fiir Wirt-
schaft, Verkehr, Bauen und Digitalisierung zum EntschlieBungsantrag der Fraktionen der SPD
und der Fraktion Biindnis 90/ Die Griinen fiir ein faires Erbbaurecht als Grundlage bezahlba-
ren Wohnraums Stellung zu nehmen und die Perspektive des Verbandes Deutscher Grund-
stiicksnutzer (VDGN) darzulegen.

Der VDGN ist ein eingetragener bundesweit agierender Inmobilienverband, der sich vorran-
gig fiir die Interessen von Grundstiicksnutzern, Eigenheimbesitzern, Kleingartnern und Gara-
genbesitzern einsetzt, nach der Wendezeit 1994 in den neuen Bundesldndern gegriindet
wurde und somit viele seiner rund 400 Mitgliedsvereine und mehr als 100.000 Einzelmitglie-
der dort verortet. Als Verband, der sich intensiv mit selbstgenutzten Grundstiicken befasst,
ist uns das Thema Erbbaurecht sowie die Situation der auslaufenden Vertrage bestens be-
kannt. Daher begriiRt der VDGN ausdriicklich den EntschlieBungsantrag der Regierungsfrak-
tionen, um sich intensiv mit der Thematik des Erbbaurechts zu befassen und gemeinsam mit
den anderen Stellungnehmenden nach guten Losungen zu suchen.

Das Erbbaurecht war und ist ein wichtiges Instrument, um breiten Bevélkerungsschichten
den Zugang zu Wohneigentum zu erméglichen. Gerade Familien, die in den 1950er- bis
1970er-Jahren Erbbaurechtsvertrige abgeschlossen haben, konnten auf dieser Grundlage
ein Eigenheim errichten. In der aktuellen Praxis zeigt sich jedoch zunehmend ein gravieren-
des Problem: Bei der Verldngerung oder Anpassung bestehender Erbbaurechtsvertrage
kommt es zu extremen Erhéhungen des Erbbauzinses. Diese resultieren vor allem aus den

Interessenvertreter der Eigentiimer von Eigenheimen, Wohnungen und Grundstiicken
sowie der Pachter von Wochenend-, Kleingarten- und Garagengrundstiicken
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stark gestiegenen Bodenrichtwerten der letzten Jahre. Fiir viele betroffene Eigentiimer be-
deutet dies eine massive finanzielle Mehrbelastung, die haufig mehrere hundert Prozent be-
tragen kann und damit fiir durchschnittliche Haushalte nicht mehr tragbar ist. Der VDGN un-
terstiitzt daher ausdriicklich MaBnahmen, die eine sozial vertragliche Anpassung der Erbbau-
zinsen gewahrleisten und die Planbarkeit fiir Erbbauberechtigte verbessern.

Besonders wichtig ist aus Sicht des VDGN die Einfiihrung einer klaren und verbindlichen Kap-
pungsgrenze bei der Anpassung des Erbbauzinses. Der im Antrag angesprochene Ansatz, die
Erh6hung pro Anpassungsintervall zu begrenzen, ist ein entscheidender Schritt zur Vermei-
dung sozialer Harten. Der VDGN spricht sich ausdrticklich fiir eine maximale Verdopplung
des bisherigen Erbbauzinses pro Anpassungsintervall (maximal +100 %) aus. Eine solche Re-
gelung schafft einen angemessenen Ausgleich zwischen den Interessen der Grundstiicksei-
gentimer und der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit der Erbbauberechtigten. Ohne eine
solche Begrenzung drohen Situationen, in denen Erbbauzinsen auf ein Vielfaches des bisheri-
gen Betrags steigen. Fiir viele Familien, die ihre Immobilien haufig Gber Jahrzehnte finanziert
haben und deren Einkommen nicht im gleichen Male gestiegen ist wie die Bodenwerte,
fiihrt dies zu erheblichen finanziellen Risiken. Im Extremfall kann dies dazu fiihren, dass
selbstgenutztes Wohneigentum aufgegeben werden muss. Eine Kappungsgrenze von maxi-
mal 100 % stellt daher eine sozialpolitisch notwendige MalRnahme dar.

Der Vorschlag, bei der Berechnung des Erbbauzinses nicht den aktuellen Bodenrichtwert,
sondern einen gleitenden Zehnjahresmedian zugrunde zu legen, wird vom VDGN ebenfalls
unterstiitzt. Die Bodenrichtwerte haben sich insbesondere seit etwa 2010 in vielen Regionen
stark und teilweise sprunghaft erhéht. Diese Entwicklung ist nicht allein auf reale Nutzungs-
werte zuriickzufiihren, sondern auch auf spekulative Effekte und kurzfristige Marktdynami-
ken. Werden diese Spitzenwerte unmittelbar auf die Berechnung des Erbbauzinses iibertra-
gen, fiihrt dies zwangslaufig zu Giberproportionalen Belastungen. Eine Betrachtung liber ei-
nen langeren Zeitraum korrigiert solche kurzfristigen Ausschlage und sorgt fiir eine realisti-
schere und stabilere Bewertungsgrundlage. Fiir Erbbauberechtigte entsteht dadurch mehr
Planungssicherheit, wahrend gleichzeitig die langfristige Wertentwicklung der Grundstiicke
weiterhin berilicksichtigt wird.

Ebenso wichtig ist aus Sicht des VDGN die Einfiihrung klar definierter und transparenter An-
passungsintervalle. Anpassungen in gréBeren Zeitabstanden, beispielsweise alle 20 Jahre,
tragen dazu bei langfristige Planungssicherheit und Verldsslichkeit zu schaffen. Allerdings ist
dabei entscheidend, dass innerhalb dieser Intervalle keine sprunghaften Belastungen entste-
hen. Gerade deshalb muss die oben genannte Kappungsgrenze zwingend Bestandteil einer
Neuregelung sein. Nur die Kombination aus geglatteten Bodenwerten, festen Anpassungsin-
tervallen und einer klaren Kappungsregel kann verhindern, dass Erbbauberechtigte mit un-
vorhersehbaren Kostensteigerungen konfrontiert werden.

Der VDGN begriifit die Zielsetzung des vorliegenden Antrags, die Praxis der Erbbauzinsanpas-
sung sozial gerechter zu gestalten. Besonders positiv zu bewerten sind die Orientierung an
geglatteten Bodenrichtwerten, die Einfiihrung klarer Anpassungsintervalle sowie die Begren-
zung UbermaRiger Belastungsspriinge.




Aus Sicht des VDGN ist jedoch entscheidend, dass diese Begrenzung verbindlich ausgestaltet
wird und eine maximale Verdopplung des bisherigen Erbbauzinses pro Anpassungsintervall
nicht iiberschritten werden darf. Nur mit einer solchen klaren Kappungsregel kann verhin-
dert werden, dass Erbbauberechtigte durch extreme Anpassungen finanziell tiberfordert
werden. Gleichzeitig bleibt die wirtschaftliche Beteiligung der Grundstiickseigentiimer an der
langfristigen Wertentwicklung erhalten. Der VDGN empfiehlt daher dem Niedersdchsischen
Landtag, bei der weiteren Ausgestaltung entsprechender Regelungen sicherzustellen, dass
die soziale Tragfihigkeit fir durchschnittliche Haushalte im Mittelpunkt steht und das Erb-
baurecht auch kiinftig ein verldssliches Instrument fiir bezahlbares Wohnen bleibt.

Wir danken fiir die Gelegenheit vorab der Anhérung Stellung beziehen zu kénnen und ste-
hen fiir Riickfragen und Gespriche wahrend und nach der Anhérung zur Verfligung.

Mit frgund]ichen GriRen
//Z_, /7(/ //C/sé
Peter Ohm Marc von Holst

1. Vizeprasident Referent Politik




