Der Birgermeister STADTRHEINE

Fachbereich 4 - Finanzen, Wohn- und Grundstiicksmanagement
wnan der Ems

Vorlage Nr. 267/17/1

Betreff: Verkauf von stadtischen Erbbaugrundstiicken

Status: offentlich

Beratungsfolge

Rat der Stadt Rheine 26.09.2017 | Berichterstattung durch: | Herrn Dr. Liittmann
Herrn Kriimpel

Abstimmungsergebnis
TOP einst. mehrh. ja nein Enth. z.K vertagt verwiesen an:

Rat der Stadt Rheine 12.12.2017 | Berichterstattung durch: | Herrn Dr. Liittmann
Herrn Kriimpel

Abstimmungsergebnis
TOP einst. mehrh. ja nein Enth. z.K vertagt verwiesen an:

Betroffenes Leitprojekt/Betroffenes Produkt
| Produktgruppe 41  Grundstiicksmanagement

Finanzielle Auswirkungen

X Ja [] Nein
[] einmalig [ jahrlich [ einmalig + jahrlich

Ergebnisplan Investitionsplan

Ertrage € Einzahlungen €
Aufwendungen € Auszahlungen €
Verminderung Eigenkapital € Eigenanteil €

Finanzierung gesichert

X Ja ] Nein

durch

[ ] Haushaltsmittel bei Produkt / Projekt
X sonstiges (siehe Begriindung)




Vorlage Nr. 267/17/1

Beschlussvorschlag/Empfehlung:

Der Rat der Stadt Rheine beschlieB3t:

1. Beim Verkauf von stadtischen Erbbaugrundstiicken gelten folgende Abschla-

ge:

a. Verkauf von Erbbaugrundstiicken mit einer Restlaufzeit von mindestens 25
Jahren, gerechnet ab Beurkundungstermin des anstehenden Verkaufsver-
trages:

b.

Bei allen Erbbaugrundstlicken, fir die keine Wertsicherungsklausel ver-
einbart worden ist (in der Regel vor 1960), wird ein Abschlag von 50%
des Bodenrichtwertes gewahrt.

Bei allen Erbbaugrundstiicken mit einem Erbbauzins von 3% und einer
Wertsicherungsklausel wird ein Abschlag von 10% gewahrt.

Bei allen Erbbaugrundsticken mit einem Erbbauzins von 4% und einer
Wertsicherungsklausel wird ein Abschlag von 5% gewahrt.

Verkauf von Erbbaugrundstiicken mit einer Restlaufzeit von weniger als 25
Jahren, gerechnet ab Beurkundungstermin des anstehenden Verkaufsver-
trages:

Bei allen Erbbaugrundstlicken, fur die keine Wertsicherungsklausel ver-
einbart worden ist (in der Regel vor 1960), wird ein Abschlag von 2%
des Bodenrichtwertes fir jedes noch volle Jahr Restlaufzeit, gerechnet
ab Beurkundungsdatum des Verkaufsvertrages, gewahrt.

Bei allen Erbbaugrundstiicken mit einer Wertsicherungsklausel wird
kein Abschlag gewahrt.

2. Beim Verkauf von Erbbaugrundstiicken verpflichten sich die Kaufer, das
Grundstuck nicht vor Ablauf von 10 Jahren zu verkaufen, es sei denn, der
Kaufer zahlt den Differenzbetrag zwischen dem Kaufpreis und dem Boden-
richtwert zum Zeitpunkt des Weiterverkaufes an die Stadt Rheine.

3. Die Stadt Rheine ist bei besonderem stadtebaulichem Interesse nicht zum
Verkauf verpflichtet. Bei jedem Verkaufsfall ist zu prifen, ob stadt. Interessen
den Verkauf verhindern. Im Streitfall entscheidet der flir Grundstlicksangele-
genheiten zustandige Ausschuss.

4. Die Regelungen in den Ziffern 1-3 gelten ab dem 01. Oktober 2017

5. Die Beschllisse 247/98 und 36/99 werden aufgehoben.



Hinweis/Erganzung:

Die Ursprungsvorlage Nr. 267/17 wurde in der Haupt- und Finanzausschusssit-
zung vom 12. September 2017 von der Tagesordnung abgesetzt, da die Be-
schlisse aus den Vorlagen Nr. 247/98 und Nr. 36/99 der Vorlage Nr. 267/17
nicht beigefigt worden waren.

Diese Erganzungsvorlage wurde zur Vervollstandigung der Beratungsunterlagen
fur die Ratssitzung erstellt. Die Beschliisse aus den Vorlagen Nr. 247/98 und Nr.
36/99 wurden der Erganzungsvorlage als Anlagen beigeflugt.

Der Beschlussvorschlag und die Begrindung unterscheiden sich nicht von der
Ursprungsvorlage.

Begriindung:
Die Stadt Rheine hat aktuell ca. 300 Erbbaurechte vergeben.

Mit Abschluss eines Erbbaurechtsvertrages verpachtet ein Grundstlickseigent(-
mer sein Grundstlick flr eine langere Zeit - im Regelfall wurden bei der Stadt
Rheine 99 Jahre Pachtzeit vereinbart. Das Grundstlick, das im Erbpachtwege
verpachtet wurde, bleibt Eigentum der Stadt Rheine. Der Erbpachtnehmer kann
es aber nahezu wie ein Grundstlckseigentimer nutzen und bei den Banken be-
leihen.

Insbesondere in den Kriegs- und Nachkriegsjahren wurden von der Stadt Rheine
auBerst glinstige Erbpachtvertrage mit geringer Pacht und keinen vertraglich ge-
regelten Erhdhungsmaoglichkeiten abgeschlossen. Ab den 1960 “er Jahren wurden
dann Erbpachtzinsen vereinbart, die 3-4% jahrlich vom Bodenwert ausmachten,
indexiert wurden und sich somit unter bestimmten Voraussetzungen anpassen
(erhéhen).

Insofern ,verflgt" die Stadt Rheine - sofern man nur die Pachthéhen und Rege-
lungen betrachtet - Uber bessere und schlechtere Vertrage.

Aus diesem Grund wurden auf der Grundlage der Ratsbeschlisse 247/98 und
36/99 insbesondere die Grundsticke mit geringen Pachteinnahmen bei fehlenden
Erhéhungsmadglichkeiten durch ein Rabattsystem an kaufwillige Erbpachtnehmer
verauBert.

Bisher gab es an dieser Praxis nichts zu beanstanden, da aufgrund der langen
Laufzeit und jahrlichen Pachteinnahmen von nur wenigen Euro ein Verkauf trotz
eines nicht geringen Preisnachlasses deutlich attraktiver war.

Inzwischen nahern sich immer mehr Vertréage dem Zeitablauf und der Stadt
Rheine fallen die Grundstlicke in den nachsten Jahren in steigender Anzahl wie-
der zu - haufig allerdings auch mit der Verpflichtung zur Zahlung der vertraglich
oder gesetzlich geregelten Entschadigung.

In vielen Fallen sind die Entschadigungen allerdings nicht sehr hoch, da die Ge-
baude oft entsprechend alt sind und ein erheblicher Renovierungs- und Unterhal-



-4 -

tungsstau besteht. Zudem kann die Stadt Rheine den Entschadigungsanspruch
abwehren, indem Sie dem Erbpachtnehmer ein Verlangerungsangebot macht.

Die bisherigen Beschlisse zum Verkauf von Erbbaurechtsgrundstiicken sollten
aufgrund der Vielzahl der Vertrage, die sich dem Zeitablauf ndahern, angepasst
werden, um zu vermeiden, dass Grundstlicke stark rabattiert verauBBert werden.
Vor diesem Hintergrund ist der obige Beschlussvorschlag erarbeitet worden.
Finanzielle Auswirkungen: Die vorgeschlagenen Regelungen fuhren zu Mehrein-
zahlungen und ggfls. Mehrertragen, allerdings lassen sich H6he und Zeitpunkt
nicht bestimmen.

Anlagen:

Anlage 1: Beschluss aus der Vorlage 247/98
Anlage 2:  Beschluss aus der Vorlage 36/99
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