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Ob das Erbbaurecht kiinftig der Schliissel zu bezahlbarem Wohnen ist oder das ; E‘?“'ﬂ'é
Gegenteil, hdngt von der Bereitschaft der Erbbaurechtsgeber ab, Abschléige aus
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- Um Erbbau tobt ein
Richtungsstreit

Ob das Erbbaurecht kiinftig der Schliissel zu bezahlbarem Wohnen ist oder das
Gegenteil, hingt von der Bereitschaft der Erbbaurechtsgeber ab, Abschlige aus
sozialen Griinden zuzulassen. Stiftungen wollen ihre gemeinwohlorientierten

Ertrage nicht beschneiden, Kommunen miissen es sich leisten kénnen.

uslaufende Erbbaurechtsvertrige
werden uns viel Freude bereiten”,
begriifite Ingo Strogalla, Prisident
des Deutschen Erbbaurechtsver-
bands, die 150 Teilnehmenden zum Auftakt
des Erbbaurechtskongresses in Hamburg
nicht ganz ohne Ironie. ,Der Auslauf beinhal-

berg, Mannheim, Karlsruhe und Freiburg
vergibt, die Konfliktlinien zwischen Erbbau-
rechtsgebenden und Erbbauberechtigten -
und auch die unterschiedlichen Interessen
der Erbbaurechtsgebenden selbst.
Eingefiihit wurde die Vergabe von Erb-
baurechtsgrundstiicken nach dem Ersten

tet viele Chancen, aber Weltkrieg, etwa um
ist auch eine kommu- y,Bodenrichtwerte sind die Vertriebenen giinstigen
nikative Herausforde- i h o Wohnraum zu erméogli-
rung“, mahnte er. In Brandbe_s,(:hletlnlger fiir chen. Dieses Szenario
Niirnberg etwa miisse Erbbauzinsen wiederholte sich nach

eine Wohneigentiimer-

gemeinschaft (WEG) bei Neuabschluss mit
einer- Steigerung des Frbbauzinses von
1.600% gegeniiber dem Altvertrag rechnen.
»Sozialethiker wiirden die Bezugsbasis signi-
fikant reduzieren und auch den Erbbauzins
senken. Wir als Vermogensverwaltung aber
haben ein rein Skonomisches Zielsystem.”
Damit umreif$t Strogalla, geschiftsfithrender
Vorstand der kirchlichen Stiftung Schénau,
die mehr als 13.000 Erbbaurechte um Heidel-

dem Zweiten Weltkrieg.
Der Erbbauzins wird als Prozentsatz des
Bodenrichtwerts zu Beginn der Laufzeit fest-
gelegt und ist in der Regel indexiert, gekop-
pelt an den Verbraucherpreisindex (VPI).
Wihrend sich die Lebenshaltungskosten in
den letzten 20 Jahren moderat entwickelten,
sind die Bodenrichtwerte mit dem Immobi-
lienboom durch die Decke gegangen.
Viele der Erbbauvertrdge mit Laufzeiten
von 70 bis 100 Jahren nihern sich dem Aus-

lauf - und damit der Konfrontation mit den
um bis zu 2.000% gestiegenen Bodenricht-
werten. Denn die sind bei Neuabschluss wie-
der die Basis fiir. die Berechnung des Erbbau-
zinses. Die von Strogalla in Niirnberg geschil-
derte Dynamik ist in und um die deutschen
Metropolen eher die Regel als die Ausnahme.

Die grofiten Erbbaurechtsgeber sind
einerseits Stiftungen, die mit den Einnahmen
oft gemeinwohlorientierte Zwecke finanzie-
ren, und andererseits Kommunen, die -
neben ihrem Haushalt - auch wohnungs-
und sozialpolitische Zielstellungen bei Ent-
scheidungen zum Erbbaurecht beriicksichti-
gen. Viele Kommunen wollen inzwischen ihr
Tafelsilber behalten und ihre Grundstiicke
vor allem im Erbbaurecht vergeben.

Dafiir steht Hamburg. Finanzsenator
Andreas Dressel (SPD) nennt die Bodenricht-
werte in der Auftakirede ,den Brandbe-
schleuniger fiir Erbbauzinsen“ und blickt auf
die Novelle des Erbbaurechts seit 2019,
»Heute haben wir die bundesweit besten

Explodierende Bodenrichtwerte sorgen,
wie hier in Liineburg bei Hamburg, bei

Neuabschliissen auslaufender .

Erbbaurechtsvertrage flir Erbbauzinsen,
die um bis zu 2.000% steigen.
Quefle: Immobilien Zeitung, Urheberin: Theda Eggers

Erbbaurechtsbedingungen.” Die Laufzeit fiir
den Geschosswohnungsbau liegt bei 100
Jahren, die wiederkehrend um 40 Jahre ver-
langert werden kann, falls die Stadt nicht
20 Jahre vor Ablauf ein Veto einlegt. Der
Erbbauzins betrigt 1,3% - bis Ende 2025. Die
Erbbauberechtigten haben die Wahl zwi-
schen diesem Zins und einem Einmalentgelt
(92% des 100-jihrigen Erbbauzinses auf Basis
des Bodenrichtwerts). Zur Erleichterung der
Finanzierung ist der Nachrang der Erbbau-
zinsreallast hinter die Finanzierungsgrund-
schulden festgeschrieben. Zudem betont Dres-
sel die Option, Mietpreisbindungen, Umwand-
lungsverbote und Belegungsbindungen als
dinglichen Inhalt in den Erbbaurechtsvertti-
gen zu verankern, gesichert durch Vertrags-
strafen und Heimfallrecht.

Mit sozialpolitischen Anforderungen ver-
kniipft die Stadt Hamburg auch Abschlige fiir
die hohen Bodenrichtwerte beim Neu-
abschluss der auslaufenden Erbbaurechts-
vertrége. » Seite 6
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Fokus Logistikimmobilien.

Stabilitat &
Flexibilitat

Steigende Renditen bei Core-
Immobilien und eine gute Nach-
frage bei Brownfields: Auch in
herausfordernden Zeiten zeigt
sich der Markt fur Logistikim-
mobilien resilient und vielseitig
aufgestellt.

Lassen Sie uns Uber lhre
Méglichkeiten sprechen.

Bjorn Sundermann
GESCHAFTSFUHRER

T 0421173 93-49
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ENGEL&VOLKERS

COMMERCIAL

Der Ausblick ist positiv!

Innerhalb der letzten zwei Jahre haben sich die Rahmenbedingungen
fiir Investments im Bereich Wohn- und Geschéftshiuser verandert:
Welche positiven Entwicklungen die aktuelle Marktlage fiir Sie
haben kann, erfahren Sie jetzt im neuen WGH-Marktbericht 2024.
Kontaktieren Sie uns gerne fiir weitere Informationen.

Marktbericht!

Engel & Volkers Commercial GmbH | +49 (0)40 36 1310 | engelvoelkers.com
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Um Erbbau tobt ein
Richtungsstreit

» Fortsetzung von Seite I

,Denn es fiihrt zu zusétzlichen Akzeptanz-
problemen des Erbbaurechts, wenn der Ver-
mieter sagt: , Ihr zahlt die Zeche.' So sinkt der
Erbbauzins, wenn die Vermieter bereit sind,
soziale Bindungen einzugehen. Je nach sozia-
ler Bindung haben sie zudem die Wahlmdg-
lichkeit zwischen dem bisherigen Erbbau-
zinssatz, angepasst an den VPI, oder dem
neuen Erbbauzinssatz, berechnet auf Basis
des Bodenrichtwerts der letzten zehn Jahre.

Wie Hamburg differenziert Freiburg im
Breisgau das Erbbaurecht, um ,einerseits im
Rahmen der Daseinsvorsorge fiir bezahlbares
Wohnen zu sorgen und andererseits
firr die Wertsicherung unseres kommunalen
Grundbesitzes, wie Bruno Gramich es
formuliert, zu Jahresbeginn pensionierter
Leiter des Liegenschaftsamtes. Der stidtische
Erbbaurechtsbestand umfasst 2.500 Liegen-
schaften, davon 1.363 im Wohnsegment.

Gramich verweist auf die Rechtsprechung
des Bundesgerichtshofs (BGH) von 2019,
nach der Wohnungsbindungen fiir verkaufte
Grundstiicke nur befristet moglich sind -
etwa fiir die Laufzeit eines langfristig vergiins-
tigten Kredits, also 30 Jahre. Diese Frist gelte
fiir Erbbaurechtsvertrdge nicht.

In der ‘siidbadischen Metropole spielen
Erbbauberechtigte in Ein- und Zweifamilien-
_ hiusern eine gréfiere Rolle als in ganz grofien
Stidten. 2020 beschloss der Gemeinderat,
den Erbbauzins bei Neubestellungen von 4%
auf 3% zu senken und dabei Abschlige zu
erméglichen, um ,flexibel auf verschiedene
Lebenslagen und Lebensphasen reagieren zu
kénnen®, erldutert Gramich.

So gibt es 0,5% Abschlag je kindergeld-
berechtigtem Kind, je pflegebediirftiger Per-
son und bei Unterschreitung von Einkom-
mensgrenzen - bis zum Mindestsatz von 1%
Erbbauzins. Je nach Lebensperspektive wer-
den gestaffelte Laufzeiten mit Abschldgen auf
den Bodenrichtwert angeboten: 50% bei 25
Jahren Vertragsdauer und 25% bei 50 Jahren.
»Die_kiirzere Laufzeit ermdglicht, im Alter
lange im eigenen Haus zu leben.”

Im Geschosswohnungsbau schrumpft der
Freiburger Erbbauzins bei Neubestellungen
auf 2%. Im Mietwohnungsbau sind es 1,5%,
wenn die Hilfte der Geschossflache offentlich
gefordert wird, und 1% bei iiber 50% Sozial-
wohnungen. Bei einem Anteil geférderter
Mietwohnungen von 50% liegt der Ablosebe-
trag bei maximal 100% des aktuellen Grund-
stiickswerts. Die Vergabe von Erbbaurechts-
flichen erfolgt als Konzeptvergabe nach
konkreten wohnungs- und sozialpolitischen

tern - besonders der abgesenkte Erbbauzins.
,In Hamburg ginge es ja auch, wird
uns vorgehalten®, berichtet Friederike Bock,
Dezernentin in der Liegenschaftsabteilung
der Klosterkammer Hannover fiir die Region
Osnabriick Liineburg. Und Strogalla legt
nach: ,Die Wohltaten, die Sie auskehren,
miissen ja auch refinanziert werden.”

Dressel bestitigt, dass der bis Ende 2025
befristete Zins von 1,3% fiir Wohnbaufldchen
ein Subventionsmodell
ist. ,Wenn der Woh-
nungsbau - bis dahin
angesprungen ist, geht
alles wieder auf einen
normalen  Zinspfad.
Solange das nicht so ist, brauchen wir den
niedrigen Erbbauzins als Starterkabel.” Aller-
dings werde die Kasse des Landesbetriebs
Immobilienmanagement und Grundvermo-
gen (LIG) immer leerer.

Vor einem Liquidititsengpass der Kom-

,Die Krifte des Marktes
nicht wirken zu lassen, -
ist bedenklich”

Flichen mehr zu verkaufen. Aber die Stadt
braucht Verkaufserlose zur Refinanzierung
stadtebaulicher Entwicklungsmafinahmen -
und fiir Flichenankéufe.”

Als Ergebnis von Verhandlungen mit der

, Biirgerinitiative Keine Rendite aus Boden

und Miete, die geniigend Stimmen fiir ein
Biirgerbegehren sammelte, hat in Hambuwrg
die Vergabe kommunaler Flichen im Erb-
baurecht seit 2023 Verfassungsrang - wenn
auch mit Ausnahmen.
,Wir konnen unser
Stadtentwicklungsge-
biet Grasbrook im
Hafen nicht €er-
schlieRen, ohne das
mit Verkaufserlésen zu finanzieren. Das
konnten wir der Initiative vermitteln.“

Auch in Freiburg beschloss der Gemein-

derat 2018, keine stidtischen Wohnungs- "

grundstiicke mehr zu verkaufen. Um die
kommunale Liquiditdt zu stiitzen, wird als

g

nicht wirken zu lassen, ist bedenklich.” Das
mag der Sozialdemokrat Dressel nicht so ste-
hen lassen. ,Es ist ein Marktversagen, dass fiir
viele Menschen das Wohnen nicht finanzier-
bar ist. Und wir werden unsere Konditionen
nicht kiirzen, damit die Kirche ihre Kalkula-
tionen nicht verindern muss.”

Aus Sicht von Andreas Breitner, Direktor
des Verbands norddeutscher Wohnungsun-
ternehmen (VNW), besteht der Webfehler des
Erbbaurechts darin, dass die Ausgangsgrofie,
der Bodenrichtwert, durch den Grundstiicks-

. handel, also durch Marktprozesse nach oben

getrieben wird, an denen sozial orientierte
Wohnungsunternehmen - Genossenschaften,
kommunale Wohnungsunternehmen oder
Stiftungen - als langfristige Bestandshalter
kaum beteiligt sind und von denen sie auch
nicht profitieren. Im Gegenteil: ,Aus geringen
Ertrigen lassen sich keine teuren Grundstii-

IMMOBILIEN ZEITUNG 28.3.2024, Ausgabe 1Z 13/2024

Bruno Gramich, Andreas Breitner, Eva Maria
Levold, Moderatorin Cathrin Christoph und
Andreas Dressel (v.l.) diskutierten im Side Hotel
in Hamburg. quelle: cCAW-PR

cke refinanzieren, ebenso wenig wie die teure
Verlidngerung von Erbbaurechten.”

Die Durchschnittsmiete von VNW-Unter-
nehmen in Hamburg mit 300.000 Wohnun-
gen im Bestand ,liegt bei 7,22 Euro/qm - zwei
Euro unter dem Mietenspiegel”. Aus diesen
Ertrigen miissten Instandhaltung und ener-
getische Ertiichtigung finanziert werden - bei
Erhalt der bezahlbaren Mieten. ,Der Erbbau-
zins muss kiinftig an den Ertrag des Grund-
stiicks gekoppelt werden.”

Geschehe das nicht, wiirden sich immer

-mehr VNW-Unternehmen-aus dem Neubau
zuriickziehen. Trotz der Anstrengungen des
._Senats, die Wiinsche der Wohnungswirtschaft
zum Erbbaurecht aufzunehmen, ,favorisiert
die Mehrheit der sozial orientierten Woh-
nungswirtschaft weiterhin das Eigentum an
den Grundstiicken.”  Friedhelm Feldhaus




R =====""rcvenslagen und Lebensphasen reagieren zu

kénnen”, erldutert Gramich.

So gibt es 0,5% Abschlag je kindergeld-
berechtigtem Kind, je pflegebediirftiger Per-
son und bei Unterschreitung von Einkom-
mensgrenzen - bis zum Mindestsatz von 1%
Erbbauzins. Je nach Lebensperspektive wer-
den gestaffelte Laufzeiten mit Abschlédgen auf
den Bodenrichtwert angeboten: 50% bei 25
Jahren Vertragsdauer und 25% bei 50 Jahren.
,Die_kiirzere Laufzeit ermdglicht, im Alter
lange im eigenen Haus zu leben.”

Im Geschosswohnungsbau schrumpft der
Freiburger Erbbauzins bei Neubestellungen
auf 2%. Im Mietwohnungsbau sind es 1,5%,
wenn die Hilfte der Geschossilidche 6ffentlich
geférdert wird, und 1% bei {iber 50% Sozial-
wohnungen. Bei einem Anteil geférderter
Mietwohnungen von 50% liegt der Abldsebe-
trag bei maximal 100% des aktuellen Grund-
stiickswerts. Die Vergabe von Erbbaurechts-
flichen erfolgt als Konzeptvergabe nach
konkreten wohnungs- und sozialpolitischen
Vorgaben - samt Priferierung eher gemein-
wohlorientierter Erbbauberechtigter.

Nur auf verhaltene Euphorie stofit die von
Dressel und Gramich dargelegte Ausdifferen-
zierung des Erbbaurechts bei Stiftungsvertre-

tern - besonders der abgesenkte Erbbauzins.
»in Hamburg ginge es ja auch, wird
uns vorgehalten“, berichtet Friederike Bock,
Dezernentin in der Liegenschaftsabteilung
der Klosterkammer Hannover fiir die Region
Osnabriick Liineburg. Und Strogalla legt
nach: ,Die Wohltaten, die Sie auskehren,
miissen ja auch refinanziert werden.”

Dressel bestitigt, dass der bis Ende 2025
befristete Zins von 1,3% fiir Wohnbauflichen
ein Subventionsmodell
ist. ,Wenn der Woh-
nungsbau - bis dahin
angesprungen ist, geht
alles wieder auf einen
normalen Zinspfad.
Solange das nicht so ist, brauchen wir den
niedrigen Erbbauzins als Starterkabel.” Aller-
dings werde die Kasse des Landesbetriebs
Immobilienmanagement und Grundvermo-
gen (LIG) immer leerer.

Vor einem Liquiditdtsengpass der Kom-
munen warnt daher Eva Maria Levold,
Hauptreferentin Baurecht und Liegenschaf-
ten beim Deutschen Stddtetag - auch bei
nicht abgesenkten Erbbauzinsen. ,Zuneh-
mend verpflichten sich Kommunen, keine
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Die Stimmung hellt sich auf

In der Immobilienwirtschaft
mehren sich die Anzeichen
einer leichten Erholung iiber alle
Assetklassen hinweg. Das hat
der Friihjahrs-Stimmungsindex
vom Zentralen Immobilien
Ausschuss (ZIA) und dem
Institut der deutschen Wirtschaft
(IW) K6ln ermittelt.

Laut der regelmifiigen Branchenbefra-
gung von ZIA und IW wird die Geschifts-
lage der Immobilienwirtschaft insgesamt
nun mit 5 bewertet - das entspricht einem
Plus von 10,7 Punkten gegeniiber dem Vor-
quartal. Die Erwartungen haben sich um 9,6
Punkte verbessert, allerdings bleibe der Wert
mit -2,9 negativ. Das Immobilienklima liege
nun insgesamt mit 1 wieder im positiven
Bereich. ,Der Weg durch den finsteren Tun-
nel ist noch lang, aber endlich sehen wir

o

wieder Licht”, kommentiert ZIA-Prisident
Andreas Mattner das Gesamtergebnis. Laut
Michael Voigtlinder vom IW Koln ist es zwar
ynoch zu frith, von einem Turnaround der
Stimmungslage zu sprechen”. Dennoch zeig-
ten die Ergebnisse, dass die Branche davon
ausgehe, dass die schlimmste Phase der
Rezession vorbei sei.

Besonders positiv ist der Handel mit
einem Klimawert von 10,8 gestimmt. Der
Biirosektor ist mit 1,3 zumindest wieder im
Plusbereich angekommen. Wohnen zeigt
einen Wertvon 3,5. IWund ZIA verlangen von
der Politik und weiteren Akteuren einen
»Deutschlandpakt fiir den Wohnungsbau,
um dort die Simmung noch stérker zu heben.
Bei den gesondert betrachteten Projekt-
entwicklern wird die Geschiftslage nun mit
-27,6 weiterhin sehr schlecht bewertet, aber
Klar besser als noch im Vorquartal (+24,6
Punkte). Deutlich ins Positive gesteigert
haben sich aber die Geschiftserwartungen
(+32,2 Punkte auf nun 13,5). Das Klima ins-
gesamt erreicht da dennoch nur einen
Minuswert (-7,9). Jutta Ochs

,Die Krifte des Marktes
nicht wirken zu lassen,
ist bedenklich“

Flichen mehr zu verkaufen. Aber die Stadt
braucht Verkaufserlése zur Refinanzierung
stidtebaulicher Entwicklungsmafinahmen -
und fiir Flichenank&ufe.”

Als Ergebnis von Verhandlungen mit der

. Biirgerinitiative Keine Rendite aus Boden

und Miete, die geniigend Stimmen fiir ein
Biirgerbegehren sammelte, hat in Hamburg
die Vergabe kommunaler Flichen im Erb-
baurecht seit 2023 Verfassungsrang - wenn
auch mit Ausnahmen.
2Wir kénnen unser
Stadtentwicklungsge-
biet Grasbrook im
Hafen  nicht er-
schliefen, ohne das
mit Verkaufserlésen zu finanzieren. Das
konnten wir der Initiative vermitteln.”

Auch in Freiburg beschloss der Gemein-
derat 2018, keine stddtischen Wohnungs-
grundstiicke mehr zu verkaufen. Um die
kommunale Liquiditidt zu stiitzen, wird als
Alternative zur jihrlichen Erbbauzins-
zahlung ein einmaliger Abl6sebetrag ange-
boten, der einkommensabhingig 80% oder
100% des aktuellen Grundstiickswerts be-
trigt. Beim Neubaugebiet Kleineschholz mit
500 Wohnungen ist die Ablésung via Einmal-
entgelt sogar Pflicht.

Vorsichtig kritisch néhert sich Levold dem
differenzierten Freiburger Modell. ,Solche
Abschlagsméglichkeiten sind in der Praxis
sehr aufwindig.” Nicht jede Kommune habe
dafiir dén Stellenschliissel. Das gelte ebenso
fiir die finanzielle Ausstattung. ,Kommunen,
etwa in Nordrhein-Westfalen, kénnen zwar
aus sozialen Griinden den Erbbauzins sen-
ken. Aber Stddte, die in der Haushaltssiche-
rung sind, erhalten nicht die Erlaubnis, auf
Einnahmen zu verzichten. “

Strogalla kritisiert ganz offen: ,Wir als
kirchliche Stiftung haben diese Differenzie-
rungsmoglichkeiten nicht. Die Kommunen
haben ganz andere Refinanzierungsoptionen
und mehr Marktmacht. Die Kréfte des Markts

Die 5%-Strafklausel
ist unwirksam

Vertragsstrafen am Bau sind ab sofort nach
der tatsdchlichen Auftragssumme zu bemes-
sen. Das folgt aus einem Grundsatzurteil des
Bundesgerichtshofs (BGH), in dem er die in
Einheitskontrakten gingige 5%-Obergrenze
gekippt hat (Urteil vom 15. Februar 2024, Az.
VII ZR 42/22). Konkret geht es um die Formu-
lierung, die Pénale betrage 5% ,der im Auf-
tragsschreiben genannten Auftragssumme”.
Die Klausel ist laut Urteil unangemessen und
unwirksam. Zur Begriindung fiihrt der BGH
an, dass das endgiiltige Honorar erst nach
dem Aufmafl feststeht und nicht schon bei
Abschluss des Vertrags. Heifst: Tatséchlich
konnte weniger ausgefiihrt und die Aufirags-
summe niedriger ausfallen als kalkuliert, die
Vertragsstrafe wire aber dennoch auf Basis
des vorldufigen Auftragsvolumens zu zahlen.
Dies benachteilige den Auftragnehmer unan-
gemessen. Das Urteil gilt nach Einschitzung
von Rechtsanwalt Martin Ludgen aus der Kanz-
lei Rotthege sowohl fiir kiinftige Bauvertrége
als auch laufende Kontrakte. Auftraggeber wie
Betriebe sollten ihre Vertrége auf die Klausel
hin tberpriifen. Monika Hillemacher

nicht wirken zu lassen, ist bedenklich.” Das
mag der Sozialdemokrat Dressel nicht so ste-
henlassen. ,Es ist ein Marktversagen, dass fiir
viele Menschen das Wohnen nicht finanzier-
bar ist. Und wir werden unsere Konditionen
nicht kiirzen, damit die Kirche ihre Kalkula-
tionen nicht verdndern muss.”

Aus Sicht von Andreas Breitner, Direktor
des Verbands norddeutscher Wohnungsun-
ternehmen (VINW), besteht der Webfehler des
Erbbaurechts darin, dass die Ausgangsgrofie,
der Bodenrichtwert, durch den Grundstiicks-
handel, also durch- Marktprozesse nach oben
getrieben wird, an denen sozial orientierte
Wohnungsunternehmen - Genossenschaften,
kommunale Wohnungsunternehmen oder
Stiftungen - als langfristige Bestandshalter
kaum beteiligt sind und von denen sie auch
nicht profitieren. Im Gegenteil: ,Aus geringen
Ertrdgen lassen sich keine teuren Grundstii-

WEG auf diinnem Eis

,30% der WEG sind WE-Erbbau.rechtsge-
meinschaften. Viele wissen gar nicht, dass
sie eine Wohnung im Erbbaurecht haben®,
illustriert Michael Drasdo, Fachanwalt fiir
Miet- und Wohneigentumsrecht, das Thema
Wohneigentiimergemeinschaften (WEG)
im Erbbaurecht. Das Problem: Wenn eine
Entscheidung zum Erbbaurecht ansteht,
muss diese einstimmig getroffen werden.
»Jeder Wohnungseigentiimer muss ein
Angebot flir die Verldngerung erhalten.
Der Verwalter kann die Exbbauberechtig-
ten nicht vertreten, allenfalls den Prozess
koordinieren. Wenn einer nicht erreicht
wird, gilt das Angebot als nicht zugestellt
und dann ist die Entschddigung weg. Wenn
einer nicht verldngern will, kassiert er die
Entschidigung und ist nicht schadener-

cke refinanzieren, ebenso wenig wie die teure
Verlidngerung von Erbbaurechten.”

Die Durchschnittsmiete von VNW-Unter-
nehmen in Hamburg mit 300.000 Wohnun-
gen im Bestand , liegt bei 7,22 Euro/qm - zwei
Euro unter dem Mietenspiegel”. Aus diesen
Ertragen miissten Instandhaltung und ener-
getische Ertiichtigung finanziert werden - bei
Ezhalt der bezahlbaren Mieten. ,Der Erbbau-
zins muss kiinftig an den Ertrag des Grund-
stiicks gekoppelt werden.”

Geschehe das nicht, wiirden sich immer

»mehr VNW-Unternehmen-aus dem Neubau
zuriickziehen. Trotz der Anstrengungen des
Senats, die Wiinsche der Wohnungswirtschaft
zum Erbbaurecht aufzunehmen, ,favorisiert
die Mehrheit der sozial orientierten Woh-
nungswirtschaft weiterhin das Eigentum an
den Grundstiicken.”  Friedhelm Feldhaus

satzpflichtig. Die anderen Eigentiimer kon-
nen ihn entschidigen, aber das ist durch
die Rechtsprechung nicht gedeckt und
damit riskant.”

Drasdo kommt zum Ergebnis, dass mit
vorhandenen Gesetzen eine Losung zur
Zufriedenheit aller nicht moglich ist. ,Ohne
Gesetzesinderung geht es nicht.“ Sein Vor-
schlag lautet, mit qualifizierter Mehrheit
entscheiden zu kénnen. In der aktuellen
Situation investiere keine WEG mehrin den
letzten 25 Jahren, ehe das Erbbaurecht aus-
lauft. ,Der Eigentiimer kriegt eine abriss-
reife Immobilie und soll noch Entschéidi-
gung zahlen. Das wird immer vor Gericht
landen. Wenn der Gesetzgeber nicht bald
handelt, werden wir ein finanzielles Chaos
bekommen.” Friedhelm Feldhaus

Patrizia schiittet mehr aus

Der Asset-Manager Patrizia hat eine neue
Dividendenpolitik verkiindet, die auf steigende
Ausschiittungen setzt. Schon fiir das in Sachen
Ertrag eher unbefriedigende Geschiftsjahr 2023
wird die Dividende um 3% angehoben.

atrizia wird der Hauptversammlung fiir
2023 eine Dividende von 34 Cent/Aktie

‘vorschlagen. Gegeniiber dem Vorjahr ent-

spricht das einem Wachstum um 3%. Damit
entwickelt sich die Ausschiittung an die
Aktiondre umgekehrt zur Profitabilitit: Das
um Zinsen, Steuern und Abschreibungen
bereinigte Ergebnis (Ebitda) hatte 2023 mit
54 Mio. Euro knapp 32% unter Vorjahres-
niveau (79 Mio. Euro) gelegen, wegen hoher
Restrukturierungsaufwendungen endete das
Jahr unterm Strich fiir den Konzern sogar mit
einem kleinen Verlust. Aufierdem streicht der
Konzern jede zehnte Stelle.

Geld ist aktuell ausreichend in der Kasse.
Die Netto-Eigenkapitalquote liegt bei 69%,

die verfligbare Liquidit&t bei 291 Mio. Euro.
Der Cashflow im Geschéftsjahr 2023 betrug
knapp 74 Mio. Euro bei weitgehend stabilen
Gebilihreneinnahmen in Héhe von 312 Mio.
Euro. Die Ertragsqualitit soll sich nach
_Erwartung des Unternehmens im laufenden
Jahr weiter verbessern. Die neue Dividenden-
politik sieht vor, ,langfristig” mehr als die
Hilfte des auf die Aktionire entfallenden
Konzernjahresiiberschusses auszuschiitten,
wenn die Profitabilitit und die Bilanzstirke
das zulassen, und dabei die Ausschiittungs-
summe stetig zu erhShen. Fiir das Geschift
2024 setzt der Konzern nicht nur auf Immo-
bilien, sondern auch auf das wachsende Seg-
ment Infrastruktur. Monika Leykam




