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Einanziel!e Auswirkungen

@ Ja [ Nein

Pl {nicht genau

Z Zl beziffern)

Gesamikosten der! Objekibes
— Malnahme

Erganzende Darsteilung

Eigenanteil Jaéhrdiche Folgekosten | (Kesten, Folgekosten, Finanzierung,
haushaltsméahige Abwicklung, Risiken,

) Uber- und aulerplanmiflige Mittelbereit-
! D keriz stellung sowie Deckungsvorschizge)
N\ ] siehe Ziffer der
h DM D ] Begrundung

e aiforderichen Haushaltsmitte: stehen

Faitsstelle ___in Hbhe von _ DN zur Verflgung.

.. Night zur Verflagung.

en gleichstellungsrelevants Fragen tangiert

i Die Abzeichnung der Vorlage durch die Gleichsteflungsbeaufiragte ist erfolgt

F:] Die abweichende Staliungnahme der Gleichsteliungsbeauftragten ist beigefigt.
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BeschiuﬁvorschIaglEmpfehlun:

Der Ausschull fir Wirtschaft, Wohnen und Liegens -
fiehlt dem Rar, folgenden ReschluR zu fassen

20 % Abschlag auf den lagetypischen Bau] mel allen
ErbbeugLundstﬂcken, filr die nur ein Erk 18 von 3 % ver-—
einbart worden ist.

[R]

5 % Abschlag auf den lagetypischer
Erbbavgrundsticker, fir die ein [rg
vereinbart worden isr. :

3. Bel allen Erbbaugrundsticken, e keine Wertsicherungs-
Kiausel vereinbart worden ist ‘der Regel vor 1960), ver- ‘@
bleibt es bei dem bereits vo ‘en. vom Rat beschlossenen ’
Abschlag von 50 3% des lagetypisiéhen Baulandwertes.

1. Beim Verkauf aller Erbba
Verpflichtung der Kiufer
vor 10 Jahrern zu verka
den Differenzbetrag
pischen Baulandwert .
Stadt Rheine.

stlicke verbkbleibt es hei der
Grundstiick nicht vor Ablauf
es sel denn, der Kiufer zahlt
é€n dem Kaufpreis und dem lagety-
1tpunkt des Welterverkaufs an die

Begriindung:

Die Stadt hat ve
(insgesamt 92.47
Danach wurde d
insgesamt 15.,

“bis Ende 1993 165 Erbbaurechte
ausgegeben mit einem Erbbauzins von 3 %,
auzins auf 4 % erhsht (35 Erbbaurechte,
€
kter Nachfrage bei diesen Grundstiicken muB {iber

_ " fir einen Verkauf von Erbbaugrundstiicken mit
Wertsich lausel nachgedacht werden.

barung einer Wertsicherungsklausel im Erbbaurechts-
“s011 den Erbbaurechtsausgeber (Grundstiickseigentimer)
Schiitzen, dal ihm die wirtschaftliche Grundlage infolge
fiondrer Entwicklung entzogen wird.,

¥ schilttzt jedoch nur unzureichend, wenn der Zinssatz auf dem
‘gemeinen Kapitalmarkt in schwindelnde Hdhen kiettert und ein
tisgleich Uber den Lebenshaltungskostenindex nicht erfolgen

xann. Vo6llig ungeschiitzt ist der Erbbaurechtsausgeber, wenn Bo-
denwertsteigerungen in ungewdhnlichem MaRe eintreten, wie 2. B.
in den Jahren 1993 und 1594. Die Wertsicherungsklausel paRt die
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Erbbaltzinsen an, aber verdndert nicht den Basisbetra
wert im Zeltpunkt der Begrindung des Erbbaurechtes)
denwertsteigerung Uber den Lebenshaltungskostenind
bleibt alsc unbertcksichtigt. ;

Fazit:
Alle Erbbaurechtsbegriindungen der Stadt vor 18

mit nur 3 & Erbbauzinsvereinbarung, sind nic
wirtschaftlich zu beurteilen. Der Verkauf g

nd dann noch

werden,

Die Erbbaurechtsbegriindungen nach 1994.5' ‘irtschaftlich (4 %

Erbbauzinsen bei einem normalen Verlau Bodenwertentwick-

lung)

II. Beispielrechnung eines Erbbaur 8 aus 1988 im Vergleich
zum Kauf

Bodenwert (Kaufpreis) und gleig
Basiswert fiir Erbbauzinsberec
Erbbauzins

heutiger Bodenwert

3 % jahrlich
= 206,00 DM/m>

A, wenn das Grundstick d gekavft worden ist:

Kaufpreis vor 10 Ja = 30,00 DM/m*
Kaufprelis heute ‘ = 200,00 DM/m*
Bodenwertsteigery = 110,00 DM/m*

(Vermdgenszuwac

ICHTOFEE FLICH

St

gezahlte Zinsg
7 % wvon 80,
: = 63,00 IM/m*
gegentber 3 der Vermdgens-

wertzuwas = 116,460 IM/m*

50,00

id = 2,770 D
ahre = 2700 DM
Glich Zmaiiger Indexanpassuny

¥ 2%iger ahriicher Steigerung der
gbenshaltungskosien und 10%iger Ver-

ragsrlausel

ap . Jahr 10 0% vop 2,70 DM

"% 5 Jahre = 1,3% DM

ab 10, Jahr 10 % von 2,97 DM
# 1 Jahr = 0,30 DM
28,65 DM

Der Vermdgenszuwachs verbleibt bei der Stadt.



Vergleich Kaufer/Erbbaubereggtigte;

durch die Kav
; Belastung des
(25,65 M) . Zugunst

Tzuwachs zu veran
L
=

Die Belastung

lat weitaus

durch o

Jedoch

aoer flir den Kaufer nur interessant Lo

schon bald wieder verksuft (den schnel

bel einem ssibstgenutzren Eigenheim ni

ner im Vergleich von der laufenden Rel

den

I FAuler hal alse s2ine um 120 4 hohewd shelastung als der
Erbpanberechtigte. Diesge Zinsbelastungﬁ “ferenz verschiebt
sich sm Laufe der Zeit durch Tilqun selts (Kaufer) und
rbbauzinsanpassung anderverseits (E; iherechtigter) zugunsten

des Kiufers.

Wenn nun in dliesem Beaispiel der. uberechtigte nach 10 Jah-
ren das Grundstick zum wvollen . rlschen Baulandwert kauft,
alsc 20C,00 DM/m?, hat er bei- I Darlehnsfinanzierung mit 7
% Zinsen eine jihrliche Bel von 14,00 DM/m?. Dagegen
steht seine bishsrige Erbbai shelastung von 2,70 DM + 0,27 DM
(1. Anpassung) + 0,30 DM passngl = insgesamt 3,27 DM/ /w2 .
Ler Kdufer hatte also g er seiner bisherigen Peosition als
Erbbauberechtigter e1 "1iche Mehrbelastung von 10,73
DM/m* ., Auch wenn man - dkeichtigt, daB der durch die zukiinf-
tigen Bodenwerlsteig gen eintretende Vermdgenswertzuwachs
ihm zuflieft, so i © Kauf des Grundstiicks fir ihn nur dann

interessant, wenn

1. elne Eigenk Ifinanzierung {heutige Geldanlage nur ge-
ringe Rend moglich ist oder

Z. eilne Fr fanzierung zu wesentlich giinstigeren Bedingun-
gen {ur 7 %) mdglich ist oder

3. der ridige Verkauf beil glinstiger Immobilienmarktlage
(oh Marktabschlag) angestrebt wird. Dabei wird unter-
5 dali die stadt auf das heute geforderte 10j&hrige
; fsverbot verzichtet.

N jein der Vermdgenswertzuwachs und die Abhidngigkeit des

E fiberechtigten von der Zustimmung des Grundstickseigentii-

bel baulichen Veranderungen, Belastungen, Verkauf des Erb-
rechtes usw. veranlassen den Erbbauberechtigten nicht zum
tif des Grundstiicks, obschon der Vermégenswertzuwachs, bei Un-
erstellung der bisherigen Bodenwertsteigerungen, Uberlegens-
wert ist.

Dem Erbbauberechtigten muBl ein Anreiz zum Kauf gegeben werden,
und zwar in der Form, dafl der Faufpreis unter den lagetypischen
Baulandwert abgssenkt wird.




Line Verkehrswertermittlung scllfe ausscheiden, weil
kehrswert bel den sehr "jungen" Erbbaurechtsgrundsti
die Stadt uninteressant ist. Der Bodenwertanteil dé
rechtigten liegt anfangs sehr hoch und verringer
nehmender Dauer des Erbbaurechtsverhidltnisses.

Vor- und Nachteil der Stadt beim Verkauf

MZm2 /3dhrlich
&E&rtes von 200,00
ytionsverlust, der
aufgefangen wer-
wWenn sich der Boden-
Auf dem Kapitalmarkt
g der Lebenshaltungs-

Der im Beispiel genannte Erkbauzins von 3,2;
entspricht einer Verzinsung des heutigen B
DM/m* wvon 1,64 %. Hinzuzurechnen ist der .
durch die Wertsicherungsklausel im Erbba”
den scllte. Es entsteht ein MiBverhaltg
wert nicht mehr konform mit dem Gesche
und damit einhergehend mit der Entwi
kosten bewegt.
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Hten Beispiel durch die
Hiren 1993 und 1%9%4 einge-
Arktzinsen und der geringen
thte das Miffverhaltnis nicht

Dieses MiBverhdltnis ist in dem gk
starke Bodenwertsteigerung in d'
treten. Trotz der geringen KapL
Lebenshaltungskostensteigerung
vermlieden werden.

Die effektive Verzinsung + Inflationsverlustausgleich)
dirfte bei otwa 3,2 3 lig

TOEE

1ssatz mil dem Zinssatz fir Kommu-
Hel unterstellt wird, dab die Ver-
ung der Darlehensaufnahme fithren),
tadt auch noch der Verkauf unterhalb
ndwertes.

Wenn man nun diesen Ha
naldarlehn vergleicht
kaufserldse zur Ver
dann lcohnt sich flr
des lagetypische

NICH

Hie Situation bei den Erbbaurechtsgrund-
den, die in der Zeit ab Beruhigung der

1f dem Grundstiicksmarkt {(ab 15395) vergeben
mint hier auch die Frhoéhung des Zrbbauzinses auf
Grchschnittliche Bo wdenwertsteigerung den Anstieg
ungskosten nicht wesentlich Ubersteigt und der

ns auf heutigem Niveau bleibt, dann sollte der
Verkau - angestrebt werden, es seil denn zum lagetypilschen
allenfalls nur mit einem geringen Abschlag.

Ganzlich anders
— stiicken gesehg
Preisentwick
] wurder:. Hing;

dend sind auch finanzpolitische Uberlegungen:

“dre Erbbauzinsen wird der Verwaltungshaushalt gestark
ie Vermdgenswerte der Stadt bleiben erhalten.

d

i Verkauf schwdcht die Kinnahmeseite des Verwaltungshaushal-
s, aber er tragt zur Verringerung der Darlehnsaufnahme bzw.
- Férderunyg neuer Investitionen (hier insbesondere im Grund-
sticksankauf) bei.
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4. Soweit der Ankaufswunsch von dem Anlleger ausgeht
vertragliche Zuzahlungsregelung bei einem Weltep

Erwerbers innerhalb von 3 Jahren nach Vertragsa, zZu
vereinbaren. Die Zuzahlungsregelung beliuft 51 den
- Differenzbetrag zwischen dem gezahlten Kaufp:&_ fid dem
Verkehrswert im Zeitpunkt des Weiterverkauf bt te der

Kaufwillige hiermit nicht einverstanden se”
zelfallentscheidung des Ausschusses fiir Wi
und Liegenschaften einzuholen.

fiaft, Wohnen

Abstimmungsergebnis: einstimmig

iFewandten Praxis

Die Verwaltung soll nach einiger Zeit d
huf berichten.

dber die Ergebnisse und Erfahrungen im.

d#fiicke, fir die eine

TOP 21: Verkauf stadtischer Erbbaug &
¥t wurde

Wertsicherungsklausel vera

Herr Pompey gibt fiir die CDU zun. en, dabl die in der Vorla-

ge vorgesehenen Abschlige wohl
flir die potentiellen Erwerber
Er bittet daher die Verwaltun
ten Praxis ilber die Erfahr'

Anreiz nicht groBl genug sei.
ch einem * Jahr der angewand-
YzU berichten.

Wohnen und Liegenschaften empfiehlt

Der Ausschull fir Wirtschg ]
‘ u fassen:

dem Rat, folgenden Bes

“lagetyplschen Baulandwert bei allen

1. 20 % Abschlag au
tir die nur ein Erbbauzins von 3 % ver-

Erbbaugrundstiick
einbart worde

2. 5 % Abschlag en lagetypischen Baulandwert bei allen
Erbbaugrung ken, fir die ein Erbbauzins von 4 % verein-

baugrundstiicken, fiir die keine Wertsicherungs-

klause dinbart worden ist {in der Regel vor 1960), ver-
bleik; Hel dem bereits vor Jahren vom Rat beschlossenen
Abs on 50 % des lagetypischen Baulandwertes.

Efkauf aller FErbbaugrundstiicke verbleibt es bei der
ichtung der Kgufer, das Grundstiick nicht vor Ablauf
i O Jahren zu verkaufen, es sel denn, der Kdufer zahit

38 timmungsergebnis: einstimmig
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géring sein dirften und damit



