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Beschlussvorschlag der Verwaltung:

DerHaupt- und Finanzausschuss empfiehlt dem Gemeinderat folgenden Beschluss:

DerGemeinderat stimmtdem Heidelberger Erbbaurechtsmodellzu.

Finanzielle Auswirkungen:

Bezeichnung: Betrag in Euro:

Ausgaben /Gesamtkosten:
e nicht bezifferbar

Einnahmen:

Finanzierung:

Folgekosten:

Zusammenfassung der Begriindung:

Mit dem Heidelberger Erbbaurechtsmodell wird die Grundlage fir die Wiederherstellung
von Erbbaurechtsléosungen, insbesondere beiderVergabe von Wohnbaugrundstiicken
gelegt.Die Anpassungenbeinhaltetinsbesondere verbesserte Konditionen durch
Zinsreduzierungen, aberauch Regelungen zum Umgang mit Altvertragen bei
Erbbaurechtsverlangerungen sowie der Umgang mit gemeinnitzigen Einrichtungen.
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Begriindung:

Ziele/Antrage/Informationsveranstaltung:

IndenZielen des aktuellenHaushalts sind verschiedene Punkte aufgelistet, die zur
Weiterentwicklung der Erbbaurechtein Heidelberg fihrensollen. Diese Ziele,sowie die Antrage Nr.
0120/2020/AN und Nr.0118/2021/AN haben wir zum Anlass genommen,am 13.07.2021 zuder
angekundigtenInformationsveranstaltung liber das Thema einzuladen.Dabei wurdendie
Fragestellungen aufgegriffenund das komplexe Thema Erbbaurecht mit seinen (vertraglichen)
Gestaltungsmoglichkeiten, Risiken sowie finanziellen AuswirkungenanschaulichvonHerrn Dr. Nagel
vom Deutschen Erbbaurechtsverband erlautert, beziehungsweise konnteninder Gesprachs - und
Fragerunde diskutiert werden.Im Nachgang zurVeranstaltung wurde den Stadtratinnenund
Stadtratendas Manuskript vonHerrn Dr. Nagel zur Verfiigung gestellt.

Bisheriger Sachstand in Heidelberg:

Das Erbbaurechtisttraditionellauch inHeidelberg ein bewahrtes Modell wohnungspolitische
Zielsetzungen zu unterstiitzen. Daher lag der Fokus weniger auf den fiskalischen Interessender
Vermogungsverwaltung, sondern mit einem attraktiven Erbbaurechtsmodell Grundstiicke fiir die
Entwicklung vonWohnbauflachenbereitzustellen. Daherfindensich unter den Erbbaurechtsnehmern
auch genossenschaftlich organisierte Wohnungsunternehmenwieder.Danebenist die Bereitstellung
von Flachen fiir gemeinniitzige Zwecke (zum Beispiel Sportflachen) einweiterer Schwerpunkt. Die
Stadt Heidelberg hat derzeit 365 Erbbaurechte vergeben (Stand Marz2022). Davonendeninden
nachstenJahren, inshesondereim Jahr2030circa 40 Erbbaurechte durch Zeitablauf.Zielistes
samtliche Vertrage zuverlangern.

Erbbauzinssatz und Wertsicherung:

Dermomentangiiltige Erbbauzinssatzbetragt bei Wohnbaugrundstiicken 4,5 Prozent jahrlich und bei
Gewerbe-beziehungsweise sonstigen Grundstiicken 5 Prozent jahrlich.

Zugrundgelegt wird, wie allgemeiniblich, der Grundstiickswert.Um (iber die langen Laufzeitenvon
Erbbaurechten eine Wertsicherungfiir die Stadt zugewahrleisten,wirdinden
Erbbaurechtsvertréagen eine sogenannte Wertsicherungsklausel/Indexierung vereinbart. Grundlage
dieserIndexierungistderVerbraucherpreisindex Baden-Wiirttemberg des Statistischen
Landesamtes.DieserVerbraucherpreisindex bildet realistisch die allgemeine Preisentwicklung ab
und wird nebendem Verbraucherpreisindex fir Deutschland vonden Erbbaurechtsgebern
bundesweit am haufigsten zugrunde gelegt.

Praktizierte Erbbauzinsreduzierungen:

Inshesondere zur Forderung von Familienwurdenin derVergangenheit Erbbauzinsreduzierungen
vollzogen. Sowurde zum Beispielbei einzelnenWohnbauobjekten der Erbbauzinssatz auf 4 Prozent
jahrlich reduziert und zeitlich begrenzt fir Kinder eine weitere Reduzierung um jeweils 0,5 Prozent
pro Kind gewahrt.
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Ferner wurde fir einzelne einkommensschwache Haushalte eine Reduzierung um bis zu 50 Prozent
des Erbbauzinses gewahrt, je nach Einkommen und mit zweijahriger Einkommensprifung.

Bundesweite wohnpolitische Diskussion iiber das Erbbaurecht als strategisches Instrument der
Bodenpolitik

Insbesondereim Zusammenhang mit der dauerhaften BereitstellungvonFlachenfiir die Umsetzung
vonwohnungspolitischen Zielsetzungenriickt das Erbbaurechtsmodellinvielen Stadtenund
Gemeinde wiederverstarktindenFokus.Inder Diskussionstehendabeiinshesondere folgende
Problemfelder:

1. Hohe des Erbbauzinssatzes:

Durch die langanhaltende Niedrigzinsphase sind Erbbaurechtsmodelleim Vergleich zu
Grundsticksfinanzierungenunattraktiv geworden.Das Heidelberger Modell sieht daherbei
Wohnbaugrundstiicken eine Reduzierungvon 4,5% auf 3% und bei den sonstigen Grundstiickenvon 5%
auf 4% vor. Aufgrund der langfristigen Betrachtungsweise ist dies als angemessenund gerechtfertigt
zu betrachten. IminterkommunalenVergleichfindenwiruns damitineiner guten Positionwieder.Zur
Abfederungvonsozialen Hartensind Sonderregelungen beiderVerlangerung von Altvertragen
moglich. Schuldrechtliche Reduzierungenunterstiitzen weiterhin denTatigkeitsbereichvon
gemeinnutzigen Einrichtungenund Einrichtungen. Auch die bisher schon praktizierte Kinder -
/Familienforderung wird fortgefiihrt.

2. Beleihungsgrenzen:

DieinErbbaurechtsvertragen tbliche und rechtlich erforderliche Einschrankung der Beleihungvon
Gebaudenstellenzusatzliche Herausforderung an die Fremdfinanzierung von Bauvorhaben auf
Erbbaurechtsgrundstiicken. Erschwerend kommt hinzu, dass zwar fir die Inanspruchnahme des
Grundsticks eine Belastung durch den Erbbauzins entsteht, der Grundstiickswert ja aber nicht
beliehenwerdenkann.

3. Teil- oder Wohnungserbbaurechte:

Grundsatzlich gibt es die Moglichkeit, das Erbbaurechtrechtsgebaude in Eigentumswohnungen
aufzuteilen, die somit zuWohnungserbbaurechtenwerden. Es ist dabei aber zubeachten, dass nach
wievornur dereine Erbbaurechtsvertrag gilt und das Grundstiick nicht aufgeteilt wird. Das bedeutet,
dass der Grundstiickseigentimerund Herausgeber des Erbbaurechts nicht mehrnur einen
Vertragspartnerhat,sondern viele,mitdenener sichabstimmenmuss.Dies gilt umgekehrt auchfir
denWohnungserbbauberechtigten, der nicht nur den Grundstiickseigentiimerals Vertragspartner
hat, sondernsichauch mit der Eigentiimergemeinschaft/Verwalter auseinandersetzenmuss.
Insbesondere bei einem Verkauf eines Wohnungserbbaurechts fiihrt das zu Problemen.
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Aufgrund der jahrelangen Erfahrungen mit Erbbaurechten ist dadurch die Umsetzung der stadtischen
Ziele nur noch schwer maglich und eine langfristige Steuerung kaum durchfuhrbar. Insbesondere
zum Vertragsende hin, ist eine gemeinsame Willensbildung der Eigentiimergemeinschaft nahezu
ausgeschlossen.Wohnungserbbaurechte sind daher nicht Teildes Erbbaurechtsmodells Heidelberg,
dadiesevonhieraus den obengenannten Griinden nicht aktiv gefordert werden sollen. Sofern bei
einzelnen Objektentrotzdem eine Aufteilung nach Wohnungseigentum bevorzugt wird, ist hierein
Grundstiicksverkauf zubevorzugen.

Fazit:

Basierend auf die langjahrigen Erfahrungen mit Erbbaurechtenin Heidelberg sowie den Ergebnissen
aus den obengenannten Gesprachen/Tagungenundim Hinblick auf die aktuellen Entwicklungen
haben wir ein zukunftsfahiges ,Heidelberger Erbbaurechtsmodell” entwickelt. Damit soll der
Bereitstellungvon kommunalen Grundstiicken mit dem Instrument der Erbbaurechtsvergabe wieder
Attraktivitat verliehenwerden.Unabhangig von einem gewissen Vorrang bei Wohnbaugrundstiicken
wird es auch kunftig Fallkonstellationen geben, beidenen die Besonderheit des Einzelfalls eine
Anpassung desvorgestellten Handlungsrahmens herbeigefiihrt werden muss.

Das Heidelberger Erbbaurechtsmodellist als Anlage 1dieserVorlage beigefiigt. Eine kurze
Darstellung der Vor-und Nachteile von Erbbaurechtslésungensindin der Anlage 2 dargestellt. Die
Ergdnzung inBezug auf Wirtschaftsflachen erfolgt durchDS0145/2022/BVindergleichen
Beratungsfolge.

Wir bitten um Zustimmung.
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Priifung der Nachhaltigkeit der MaBnahme in Bezug auf die Ziele des
Stadtentwicklungsplanes /der Lokalen Agenda Heidelberg

1. Betroffene Ziele des Stadtentwicklungsplanes

PreiswertenWohnraum sichernund schaffen, Konzentration auf den
preisglinstigen Mietwohnungsmarkt

Begriindung:

Erbbaurechte sind ein Mittel, um preisglinstigen Wohnraum zu schaffenund
dauerhaft zu sichern.

Ziel/e:

Nummer/n: +/-
(Codierung) beriihrt Ziel/e:
w002 +
Quo1 +

Solide Haushaltswirtschaft

Begriindung:

Mitdem ,Heidelberger Erbbaurechtsmodell* werden langfristige Einnahmen
durch Erbbauzinsen fiir die Kommune gesichert

2.Kritische Abwagung/Erlauterungen zu Zielkonflikten:

Keine

gezeichnet

Prof. Dr. Eckart Wiirzner

Anlagen zur Drucksache:
Nummer: | Bezeichnung
01 Heidelberger Erbbaurechtsmodell

02

Zusammenfassung Vor-und Nachteile von Erbbaurechten
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