Stadt Schwetzingen

Amt; 20 Kammereiamt

Datum: 27.06.2023

Drucksache Nr. 2738/2023
Beschlussvorlage

Sitzung Verwaltungsausschuss am 12.07.2023 - nicht 6ffentlich -

Sitzung Gemeinderat am 26.07.2023 - Offentlich -

Anpassung der stadtischen Erbbauzinsen zum 01. Januar 2024

Beschlussvorschlag:
Der Gemeinderat der Stadt Schwetzingen beschliel3t

1. den Erbbauzins fur alle acht stadtischen Wohngrundsticke von bisher jahrlich
71.321 EUR auf 83.828 EUR und

2. den Erbbauzins fir die Stadiongaststatte von bisher jahrlich 8.963 EUR auf
10.655 EUR zu erhéhen sowie

3. die Erbbauzinsen fur den Fuf3ballclub Badenia uber jahrlich 200 EUR, fir den
Kleingartnerverein Schwetzingen uber jahrlich 300 EUR, fir den Reiterverein tber
jahrlich 159 EUR und fir den Tennisclub Blau-Weil3 Uber jahrlich 1.200 EUR zu
belassen.

Erlauterungen:
1. Grundsaétzliches

Grundlage des Erbbaurechts ist die Erbbaurechtsverordnung. Zurzeit werden 14
Erbbaurechtsvertrage vom Kammereiamt verwaltet. Davon wurde ein Vertrag in den
siebziger Jahren abgeschlossen, neun Vertrage in den neunziger Jahren, und vier Vertrage
in den Jahren ab 2010.

Auch wenn der Erbbauzins beim Abschluss der Erbbaurechtsvertrage angemessen
festgesetzt wurde, so wirde er dennoch, wenn er wahrend der gesamten Laufzeit des
Erbbaurechts konstant bliebe, im Laufe der Zeit in ein immer gréReres Missverhaltnis zum
Wert der Grundstiicksnutzung treten.

Derzeit enthalten fast alle Erbbaurechtsvertrage (bis auf einen Vertrag aus 2018 mit dem
Verein Habito e.V.) ein Recht fir die Stadt Schwetzingen, den Erbbauzins angemessen
anzupassen (Wertsicherungsklausel).

In den stadtischen Erbbaurechtsvertrdgen erfolgt die Wertsicherung auf der Basis der
Entwicklung der Lebenshaltungskosten. Diese werden monatlich durch den
Verbraucherpreisindex des Statistischen Bundesamts ermittelt.



2. Ubersicht uiber die Erbbaugrundstiicke der Stadt Schwetzingen
2.1 Wohnbebauung

Auf den drei Erbbaugrundstiicken in der SiedlerstraRe 71, dem Sudetenring 16 und dem
Sudetenring 18 stehen groRe Mietwohngebaude (1 x 36 Wohnungen, 2 x 16 Wohnungen).

Bei den Anwesen Collinistrale 26 und Konigsacker 23 handelt es sich um
Einfamilienhduser, bei der Forsthausstralle 7/9 (Ysenburg'sches Palais) um ein 7-
Familienhaus, beim Grundstiick Heidelberger Strafle 10 um ein 4-Familienhaus und beim
Marktplatz 33 um ein Blrogebaude.

Fur diese Anwesen wurden die Erbbauzinsen jeweils zuletzt zum 01.01.2015 erhoht.

Fur das Grundstick mit dem Mehrfamilienhaus Schitzenstralle 6 wird ab dem
Vertragsabschluss 2018 nur ein symbolischer Erbbauzins von 1 EUR jahrlich fallig.

2.2 Gewerbliche Nutzung

Stadtische Erbbaurechtsvertrage tber Grundstiicke mit gewerblicher Nutzung bestanden nur
fir das Gewerbegebiet Sidlich  Hirschacker. Grundlage hierfir war der
Gemeinderatsbeschluss vom 24. Februar 1994. Zwischen 1994 und 2007 wurden 14
Erbbauvertrdge geschlossen.

In der Gemeinderatssitzung am 10. Marz 2005 beschloss der Gemeinderat nur eine
Erhéhung fur die Erbbaurechtsvertrage tber Wohngrundstiicke. Aufgrund der damaligen
wirtschaftlichen Lage wurde auf eine Erhdéhung fur die gewerblichen Erbbaurechtsvertrage
bewusst verzichtet.

Am 19. Juli 2012 fasste der Gemeinderat den Beschluss, dass die Erbbauberechtigten im
Gewerbegebiet Sudlich Hirschacker ihre Grundstiicke fiir 140 EUR/m2 erwerben kdnnen.

Ein erneuter Verzicht auf die rechtlich zuldssigen Erhéhungen ab 01. Januar 2015 ware
rechtlich und wirtschaftlich problematisch gewesen. Daher erhthte der Gemeinderat die
Erbbauzinsen 2015 einheitlich sowohl fur die Erbbaurechtsvertrage tber Wohngrundstiicke
als auch fur die Erbbaurechtsvertrage tber Gewerbegrundsticke.

Von der Mdglichkeit des Kaufs ihrer Erbbaugrundstiicke machten nun bis Ende 2022 alle 14
Erbbauberechtigten im Gewerbegebiet Gebrauch.

Der letzte gewerbliche Erbbaurechtsvertrag wurde 2022 auf Antrag des Erbbauberechtigten
beendet.

2.3 Stadiongaststatte

Der Erbbauvertrag stammt aus dem Jahr 1992. Die ersten Jahre waren gepragt von
haufigem Pé&chterwechsel. Zurzeit hat sich die Situation nach einem Erwerb des Anwesens

von privater Seite beruhigt.

Die letzten Erhohungen fanden hier 2005 und 2015 statt.

2.4 Nutzung als Vereinsflachen

Erbbaurechtsvertrage dieser Nutzungsart bestehen mit dem FuRballclub Badenia



(Neuvertrag 2019), dem Kleingartnerverein Schwetzingen tber das Vereinshaus-Grundstiick
(Neuvertrag aus 2014), dem Reiterverein Schwetzingen (Vertrag aus 1999) und dem
Tennisclub Blau-Weil3 (Neuvertrag aus 2018). Die Hohe der jahrlichen Erbbauzinsen aus
dieser Nutzungsart ist vergleichsweise finanziell unbedeutend.

Alle vier Vertrage enthalten Wertsicherungsklauseln. Beim FuRballclub Badenia ist aufgrund
des erst im November 2019 abgeschlossenen Erbbauvertrages keine Erhohungsmadglichkeit
gegeben, beim Kleingartnerverein handelt es sich bei dem geringen jahrlichen Erbbauzins
quasi um einen symbolischen Erbbauzins (300 EUR pro Jahr), der nicht erhéht werden soll.
Beim Reiterverein wurde Uber das Statistische Bundesamt errechnet, dass eine Erhéhung
um 73 EUR zum 01.01.2024 moglich wéare (bisheriger Erbbauzins 159 EUR pro Jahr), beim
Tennisclub Blau-Wei3 um 163 EUR (bisheriger Erbbauzinse 1.200 EUR pro Jahr).

Im Hinblick auf die derzeitige wirtschaftliche Situation der Vereine schlagt die Verwaltung
vor, auf eine Erhéhung des Erbbauzinses bei den Vereinsflachen — auch aufgrund der nur
kleinen Erh6hungsmdglichkeiten — zum 01.01.2024 zu verzichten.

3. Anpassung der Erbbauzinsen zum 01. Januar 2024

Zur Vermeidung von etwaigen Umrechnungsfehlern von alten Lebenshaltungskostenindizes,
die damals in etlichen Erbbauvertragen vereinbart wurden, seitens des Statistischen
Bundesamtes aber nicht mehr weitergeflhrt werden, wurde das Statistische Bundesamt in
Wiesbaden vom Kammereiamt in jedem einzelnen Erbbauvertragsfall (Ausnahmen:
SchiitzenstralBe 6, FuBballclub Badenia und Kleingéartnerverein Schwetzingen) bei der
Berechnung der Erhohungsmdglichkeiten eingebunden. Die rechtlich moglichen
Erh6hungsmadglichkeiten basieren folglich auf dem Verbraucherpreisindex (VPI) anhand der
neuesten verfliigbaren Indexwerte ab dem Zeitpunkt der letzten Berechnung im August 2014
bis zum Zeitpunkt April 2023.

Im Falle der Erbbauvertrage fir die Grundstiicke Siedlerstraf3e 71 sowie Sudetenring 16 und
18 ist jeweils ein Passus enthalten, wonach die Stadt Schwetzingen nur 70% der rechtlich
maglichen Erh6hungsmaoglichkeiten tatsachlich ausschopfen darf.

Bei allen anderen Erbbauvertragen schlagt die Verwaltung auf rechtlich unverpflichteter
Basis vor, nur 80% der rechtlich mdglichen Erhéhungsmaoglichkeiten tatsachlich
auszuschopfen.

Damit wird die derzeitige wirtschaftliche Lage gegeniber den Erbbaurechtsnehmern
entsprechend gewdirdigt. Im Ubrigen praktizieren auch die Kirchen bei ihren
Erbbaurechtsvertragen regelmalig ca. alle 9 bis 12 Jahre anstehenden
Erbbaurechtserhthungen zumeist diese freiwillige Regelung.

Finanzielles:

Bei voller Ausschopfung der rechtlich moglichen Anpassungen der Erbbauzinsen wirden
sich die Erbbauzinsen fir die stadtischen Grundstiicke mit Wohnbebauung von 71.321 EUR
auf 85.277 EUR jahrlich erhéhen.

Unter Bericksichtigung dessen, dass nur 80% der rechtlich mdglichen Erhéhung
ausgeschopft wird, erhohen sich die Erbbauzinsen ab 01.01.2024 fir die stadtischen
Wohnbaugrundstiicke von 71.321 EUR um zusammen 12.507 EUR auf 83.828 EUR.

Fur die Stadiongaststétte erhéhen sich die Erbbauzinsen (bei wiederum 80% der moéglichen
Erhéhung ab 01.01.2024) von bisher 8.963 EUR um 1.692 EUR auf 10.655 EUR. Bei 100%
Ausschopfung der Erhdhungsmoglichkeiten wirden sich diese um 2.115 EUR auf



11.078 EUR erhohen.

Zusammengenommen ergibt sich fiur die Einnahmen aus Erbbauzinsen fir
Wohngrundsticke und die Stadiongaststatte ab 01.01.2024 eine jahrliche
Einnahmeverbesserung um 14.199 EUR auf 94.483 EUR.

Fur die Einnahmen aus Erbbauzinsen flir die vier genannten Vereine bleibt es nach

dem Verwaltungsvorschlag ab dem 01.01.2024 bei einer unveranderten jahrlichen
Einnahme in der H6he von 1.859 EUR.

Anlagen:

Ubersichtstabelle mit den alten und neuen Erbbauzinsen

Oberblrgermeister: Birgermeister: Amtsleiter: Sachbearbeiter/in:
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