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Beschlussvorschlag:

I. Sachentscheidung:

Der Rat beschlief3t, dass bereits bestehende Erbbaurechtsgrundstiicke (Wohnbau- sowie
Gewerbegrundstiicke) aus wirtschaftlichen und strategischen Griinden grundséatzlich nicht
mehr verduRRert werden. Ausnahmen von diesem Grundsatz bedirfen der Zustimmung des
Rates der Stadt Munster.

Der Rat beschlief3t, dass zukiinftig bei der Vergabe von Grundstiicken Erbbaurechte starker
beriicksichtigt werden, um nachhaltigen und bezahlbaren Wohnraum langfristig sicherzu-
stellen und Uber ein (stadtebauliches) Steuerungselement zu verfligen.

Es wird zugestimmt, dass zukiinftig

1.

a.

neu zu vergebende Mehrfamilienhausgrundstiicke (Geschosswohnungsbau sowie 6f-
fentlich-geférderte Mietreihenhauser) fiir den (anteiligen) offentlich-geférderten
Wohnungsbau im Wege des Erbbaurechtes fur eine Laufzeit von 60 Jahren vergeben
werden.

. neu zu vergebende Mehrfamilienhausgrundstiicke fir den freifinanzierten Wohnungs-

bau verauf3ert oder alternativ im Wege des Erbbaurechtes fur eine Laufzeit von 60 Jahren
angeboten werden. Sofern bei einer Konzeptvergabe die Startmiete das ausschlaggebende
Kriterium ist, erhalt derjenige das Grundstiick, der die geringste Startmiete bietet. Bei glei-
cher Punktzahl bzw. gleicher Startmiete erhalt der Bewerber vorrangig das Grundstuck, der
das Grundstiick im Wege eines Erbbaurechtes erhalten mdchte.

. neu zu vergebende Mehrfamilienhausgrundstiicke (reine Wohngeb&ude ohne soziale Infra-

struktur) den Wohnbau-Genossenschaften (e.G.), inklusiven und sozialen Wohnpro-
jekten, Miethausersyndikaten, Baugemeinschaften, die gemeinwohlorientiertes Woh-
nen ermoéglichen, sowie Stiftungen und Organisationen, die auf preiswertes nachhal-
tiges Wohnen ausgerichtet sind, im Wege des Erbbaurechtes mit einer Laufzeit von 60
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Jahren oder alternativ als Kaufgrundstiick angeboten werden. Voraussetzung ist, dass sie
den fir das jeweilige Mehrfamilienhausgrundstiick vorgesehen Anteil 6ffentlich geférderten
Wohnraum errichten. Bei einem Kaufgrundstick wird zugunsten der Stadt Munster ein
Ruckgriffsrecht (Vorkaufs- oder Wiederkaufsrecht) vereinbart.

d. neu zu vergebende Einfamilienhausgrundstiicke (Doppel-, Reihen- und Einfamilien-
hausgrundstiicke) tUberwiegend verauliert werden. Sofern Grundstlicke strategisch be-
deutsam sind, werden diese im Wege eines Erbbaurechtes mit einer Laufzeit von 75 Jah-
ren vergeben. Bei gréReren Baugebieten besteht optional die Méglichkeit, zusammenhan-
gende Baufelder fur Erbbaurechte auszuweisen. Die jeweilige Ausweisung der Wohnbau-
flachen (Erbbaurecht / Kauf) erfolgt mit dem Verfahrensbeschluss.

e. neu zu vergebende Grundstiicke fir gemeinnitzige / soziale Zwecke oder Grundsti-
cke fur eine gemischte Nutzung (Kita / Wohnen) zuklnftig mit einer Laufzeit zwischen
30 bis 60 Jahren im Wege des Erbbaurechtes vergeben werden.

f. neu zu vergebende Gewerbeflachen entweder verduRert oder im Wege des Erbbaurech-
tes vergeben werden. Die Entscheidung wird im Einzelfall getroffen. Bei einem Kaufgrund-
stiick wird zugunsten der Stadt Minster ein Ruckgriffsrecht (Vorkaufs- oder Wiederkaufs-
recht) vereinbart.

g. neu zu vergebende Grundstiicke an stadtische Tochterunternehmen im Wege des Erb-
baurechtes oder als Kaufgrundstiick angeboten werden.

Es wird zugestimmt, dass die Hohe des jahrlich zu zahlenden Erbbauzinses ab dem
01.10.2019 fur neue Wohnbaugrundstiicke statt bisher 4 % jahrlich 2,5 % betragt. Die
Grundlage der Verzinsung fur Einfamilienhausgrundstiicke ist der (analoge) Kaufpreis, der von
einem Ersterwerber fur ein Grundstiick zu zahlen wére, sofern es verkauft werden wirde. Fur
Mehrfamilienh&user ist der durch einen 6ffentlich bestellten und vereidigten Sachverstandigen
oder den Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Munster festzulegenden Ver-
kehrswert Grundlage der Verzinsung. Zu bereits laufenden Erbbaurechtsverfahren siehe Be-
schlusspunkt 11.

Es wird zugestimmt, dass die Hohe der jahrlich zu zahlenden Erbbauzinsen fiur Grundsti-
cke, die der sozialen Infrastruktur dienen (z. B. Kita / Fllchtlingseinrichtung, ggf. mit zu-
sétzlichem Wohnraum) oder eine gemischte Nutzung vorsehen (z.B. Einzelhandel / Wohnen)
durch einen o6ffentlich bestellten und vereidigten Sachverstandigen oder den Gutachteraus-
schuss fur Grundstuckswerte in der Stadt Munster ermittelt wird. Fir den Anteil der Wohnbau-
flachen wird der Zinssatz vorgegeben. Der festzulegende Verkehrswert dient als Grundlage
der Verzinsung.

Es wird zugestimmt, dass die Hohe des zu zahlenden Erbbauzinses fir offentlich-
geforderten Wohnraum fir die Dauer der Mietpreis - und Belegungsbindung von 2,5 % auf
1,5 % (schuldrechtlich) gesenkt wird. Grundlage der Verzinsung ist der durch einen 6ffentlich
bestellten und vereidigten Sachverstandigen oder den Gutachterausschuss fiir Grundstiicks-
werte in der Stadt Minster festzulegenden Verkehrswert.

Es wird zugestimmt, dass Erbbaurechtsnehmer von Einfamilienhausgrundstiicken statt eines
jahrlich zu zahlenden Erbbauzinses alternativ einen einmaligen Abl6sebetrag in H6he von
80 % des festgesetzten Kaufpreises wahlen kdnnen.

Es wird zugestimmt, dass

a. Wohnbau-Genossenschaften (e.G.),

b. inklusive und soziale Wohnprojekte,

c. Miethdusersyndikate

d. Baugemeinschaften, die gemeinwohlorientiertes Wohnen erméglichen sowie

e. Stiftungen und Organisationen,
die auf preiswertes nachhaltiges Wohnen ausgerichtet sind und sofern sie den fur das
jeweilige Mehrfamilienhausgrundstiick erforderlichen Anteil 6ffentlich geférderten Wohnraum
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errichten, statt eines jahrlich zu zahlenden Erbbauzinses alternativ einen einmaligen Ablose-
betrag in Héhe von 80 % des Verkehrswertes wéahlen kénnen.

9. Sofern gewerbliche Flachen durch die Stadt Minster im Erbbaurecht zu vergeben sind,
wird zugestimmt, dass ab dem 01.10.2019 die Hohe des jahrlich zu zahlenden Erbbauzin-
ses 5 % betragt.

Eine Zusammenfassung der Neuausrichtung der Erbbaurechte ist Anlage 1 beigeflgt. Eine
Ubersicht tber die unterschiedlichen Grundstlicksarten und Bewerbergruppen ist als An-
lage 2 beigefigt.

10. Es wird zugestimmt, dass zukiinftig die Hohe der Entschadigung fur Geb&ude, die bei ei-
nem Heimfallrecht sowie nach Ablauf der Dauer des Erbbaurechtes zu zahlen ist, 75 % des
Verkehrswertes, der durch einen 6ffentlich bestellten und vereidigten Sachverstéandigen oder
dem Gutachterausschuss in der Stadt Munster festgelegt wird, betragt. Die v.g. Entschadi-
gungshohe gilt in erster Linie fir Wohngebéude oder Gebaude mit einer gemischten Nutzung
(Wohnen / Kita). In allen anderen Fallen ist in Abhéngigkeit der Nutzung ggf. eine andere,
niedrige Entschadigung maoglich und vertraglich zu vereinbaren.

11. Die hier beschlossenen Regelungen gelten fiir neue noch durchzufiihrende Vergabeverfahren,
in denen bislang keine konkreten Verhandlungen, Regelungen oder Wertermittlungen sowie
Verfahrens — oder Vermarktungsbeschliisse unter Angabe eines Erbbauzinses erfolgt oder
eingeholt worden sind.

12. Die stadtischen Tdochterunternehmen (Wohn + Stadtbau GmbH, Wirtschaftsférderung Minster
GmbH, KonVOY GmbH, WBI GmbH, Stadtwerke Muinster GmbH) werden gebeten, sich
ebenfalls mit dem Thema Erbbaurecht zu befassen und ihren jeweiigen Aufsichtsratsgremien
bis zum Sommer 2020 Beschlussvorschlage vorzulegen.

13. Die Verwaltung wird erméchtigt, die Vergaberichtlinien1 fur Einfamilienhduser in Bezug
auf Punkt V. sowie flr MehrfamiIienhausgrundstUcke2 in Bezug auf Punkt 5.2 der Anlage
1 zum Thema Erbbaurechte nach Beschluss dieser Vorlage anzupassen.

14.Es wird zugestimmt, dass mit Beschluss dieser Vorlage die Vorlage V/945/2001/E1 vom
14.11.2001, - Optimierung des stadtischen Immobilienportfolios - Verwendung freiwerdender
stadtischer Liegenschaften — in Teilen aufgehoben wird.

15. Die nachfolgenden Anregungen / Antrage an den Rat sind mit Beschluss dieser Vorlage erle-
digt:

e Gleichlautende Anregungen an den Rat Nr. ABV/0003/2017 ,Vergabe eines Erbbaurechts
vor Verkauf stadtischer Grundstticke prifen“ und ABV/0007/2018 ,Vergabepraxis bei stad-
tischen Grundstiicken® der Fraktion Blndnis 90/Die Grinen/GAL Mdunster der BV Mitte
sowie der BV West vom 28.11.2017 und 08.02.2018

o Ratsantrag Nr. A-R/0028/2016 ,Handlungsspielrdume flr zuklinftige Generationen erhal-
ten!“ der Ratsgruppe Piraten / ODP vom 29.06.2016

e Ratsantrag Nr. A-R/0024/2019 ,Gemeinschaftsorientierte, genossenschaftliche und inklu-
sive Wohnprojekte foérdern — Konzeptvergabe“ der CDU-Ratsfraktion sowie der Ratsfrakti-
on Bindnis 90/ Die Grunen / GAL Minster in Bezug auf die H6he der Erbbauzinsen vom
16.04.2019

II. Finanzielle Auswirkungen:

! vgl. 6ffentlich Vorlage (V/1051/2016) ,Richtlinien fir die Vergabe stadt. Einfamilienhausgrundstiicke zur Forde-
rung der Eigentumsbildung*

2 Vgl. 6ffentliche Vorlage (V/0247/2015/2.Erg.) ,Grundsétze fur die Vergabe stadtischer Grundstiicke - Mehrfa-
milienhduser, Gemeinschaftswohnformen — nebst Anlage 1“
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Zum gegenwartigen Zeitpunkt entstehen keine Kosten, jedoch in zukinftigen Jahren Haushaltsbelas-
tungen infolge entfallender Ertrage wegen der geringen Erbpachtzinsen. Inwieweit im Zuge der zu-
kunftigen Verwaltung der Erbbaurechte Personalkosten im Laufe der nachsten Jahre entstehen kon-
nen, kann zum jetzigen Zeitpunkt nicht ermittelt werden. Ggf. erforderliche Kosten werden zu den
jeweils entsprechenden Zeitpunkten in gesonderten Vorlagen zur Entscheidung vorgelegt. Es kénnen
fur kunftige Wohnbaugebiete auch noch keine verbindlichen Aussagen getroffen werden, in welcher
GroRRenordnung Erbbaurechtsgrundstiicke vergeben werden.

Ausgangslage:

Der Ausschuss fir Liegenschaften, Wirtschaft und strategisches Flachenmanagement hat in den
Sitzungen vom 02.11.2016 und 13.09.2017 jeweils die Entscheidung Uber einen Verkauf eines
Erbbaurechtsgrundstiicks zurlick gestellt und die Verwaltung gebeten, zum einen die wirtschaftli-
chen Aspekte und Auswirkungen auf den Haushalt bei der Ver&uf3erung von Erbbaugrundstiicken
darzustellen und zum anderen die jahrliche Anzahl der Verkaufsfélle mitzuteilen. Unter Bertcksich-
tigung der Ergebnisse sollen ggf. Anderungsvorschlage zu dem derzeit giiltigen Beschluss uber
den Verkauf von Erbbaurechten® sowie der Optimierung des stadtischen Immobilienportfolios* un-
terbreitet werden.

Daneben hat die Fraktion Bindnis 90/Die Griinen/GAL Munster der BV Mitte sowie der BV West
mit gleichlautenden Antragen vom 28.11.2017 und 08.02.2018° den Rat der Stadt Miinster gebe-
ten, bei jeder Vergabe zu prifen, ob ein Erbbaurecht nicht einem Verkauf vorzuziehen sei und eine
Entscheidung fir jeden Verkauf ausfuihrlich zu begriinden.

Die Ratsgruppe Piraten / ODP hat ebenfalls einen Ratsantrag gestellt, dass Grundstiicke und Im-
mobilien, die im Eigentum der Stadt Mlnster stehen, nicht mehr verauf3ert werden sollen.®

Die CDU-Ratsfraktion sowie die Ratsfraktion Biindnis 90/ Die Griinen / GAL Muinster haben einen
Ratsantrag gestellt, dass gemeinschaftsorientierte, genossenschaftliche und inklusive Wohnprojek-
te u.a. durch die Vergabe von Erbbaurechtsgrundstiicken mit einem niedrigen Erbbauzins gefor-
dert werden sollen.’

Seit Ende 2016 hat die Verwaltung die Entscheidungen tber den Verkauf von Erbbaurechtsgrund-
stucken zurtuckgestellt, mittlerweile haben ca. 16 Erbbaurechtsnehmer (2 Anfragen fur gewerbliche
Grundsticke, ca. 14 Anfragen fur Wohnbaugrundstiicke) schriftlich einen Antrag auf Kauf ihres
Grundstiicks gestellt. Weitere Anfragen, die zahlenmaRiig nicht erfasst wurden, erfolgten telefo-
nisch. Die Interessenten wurden darauf hingewiesen, dass die Stadt Munster einen Grundsatzbe-
schluss vorbereitet, ob bestehende Erbbaurechtsgrundstiicke zukiinftig noch veréauf3ert werden.

Nachfolgend geht es im Beschlusspunkt zu 1. um die wirtschaftliche und strategische Betrachtung
aus Sicht der Stadt Minster sowie der Erbbauberechtigten von bereits bestehenden Erbbau-
rechtsvertragen sowie dem Interesse der Erbbaurechtsnehmer an einem Erwerb des stadtischen
Erbbaurechtsgrundstiicks. Die Beschlusspunkte zu 2. und 3. befassen sich mit den strategischen
Uberlegungen zu neu zu bestellenden Erbbaurechten, die Beschlusspunkte zu 4. bis 10. mit den
unterschiedlichen Zinsséatzen und den Finanzierungs- und Konditionsmadglichkeiten.

% vgl. offentl. Vorlage (V/0001/2015) ,Verfahren beim Verkauf von Erbbaurechtsgrundstiicken in Wohnbaugebie-
ten®
* vgl. dffentl. Vorlage (V/0954/2001/E1) ,Grundsatzbeschlusses zur Optimierung des stadtischen Immobilien-
ortfolios®
vgl. Anregungen an den Rat Nr. ABV/0003/2017 ,Vergabe eines Erbbaurechts vor Verkauf stadtischer Grund-
stucke prifen und ABV/0007/2018 ,Vergabepraxis bei stddtischen Grundsticken®
e vgl. Ratsantrag Nr. A-R/0028/2016 ,Handlungsspielrdume fir zukinftige Generationen erhalten!”
! vgl. Ratsantrag Nr. A-R/0024/2019 ,Gemeinschaftsorientierte, genossenschaftliche und inklusive Wohnprojek-
te fordern — Konzeptvergabe*
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Zu Beschlusspunkt 1: Wirtschaftliche und strategische Betrachtung von bereits bestehenden Erbbau-
rechten

Allgemeines:
Anzahl der bestehenden Erbbaurechtsvertrage: Aktuell betreut das Amt fir Immobilienmanage-
ment rd. 353 Erbbaurechtsvertrage. Die Erbbaurechte flir Wohngrundstiicke im Einfamilienhausbe-
reich verteilen sich stadtweit Uber samtliche Baugebiete weiterhin mit einem Schwerpunkt im
Wohngebiet ,Mecklenbeck - Am Dill“. Erbbaurechte fur Mehrfamilienhduser sind nur in 3 Fallen
vergeben worden.

Bestehende Erbbaurechte:

Anzahl insgesamt 353

Diese teilen sich auf wie folgt:
Erbbaurechte fir Gewerbe 51
Erbbaurechte fiir Sport 26
Erbbaurechte zu Wohnzwecken 208
Erbbaurechte von Stiftungen 57
Erbbaurechte fur soziale Zwecke 9
Sonstige Erbbaurechte (z. B. Parkgaragen) 2

Seit 2016 wurden 4 Erbbaurechte an Sportflachen sowie ein Erbbaurecht an einer Gewerbeflache
neu geschlossen oder verlangert. Ein bestehendes Erbbaurecht an einer Sportflache wurde mitt-
lerweile aufgehoben.

Erbbaurechte fur Sportfliachen sind nicht Gegenstand der nachfolgenden Vorlage, da bereits die
Gewéhrung eines ermaRigten Erbbausportférderzinses mit der entsprechenden Bodenférderung
durch jeweils gesonderte Vorlagen erfolgt. Ebenso werden die Grundstiicke der Stiftungen nicht
weiter betrachtet, da die Stadt Miinster diese im Auftrag der Stiftungen verwaltet.

1.1 Betriebswirtschaftliche Betrachtung fir bestehende stadtische Erbbaurechte aus Sicht der
Stadt Munster:
Bilanzwerte / jahrliche Einnahmen im Verwaltungshaushalt: Der Bilanzwert der bestehenden Erb-
baurechte betragt in 2018 rd. 54,7 Mio. €, die jahrlichen Erbbauzinseinnahmen zugunsten der
Stadt rd. 2.880.610 €. Fir das Jahr 2018 waren rund 3 Mio. € und fur 2019 sind rund 3,2 Mio. € an
Erbbauzinseinnahmen im Verwaltungshaushalt eingeplant.

Personalkosten: Die Personalkosten setzten sich zum heutigen Zeitpunkt aus Vollzeitaquivalenten
von zwei A 08 Stellen (20% und 30%) und einer A12 Stelle (15%) zusammen. Somit entstehen
Personalkosten von rund 47.700 € pro Jahr. Aufgeteilt auf die jetzigen Erbbaurechte fallen Perso-
nalkosten von ca. 150 € fir die Verwaltung eines bestehenden Vertrages an (z. B. Prifung der
Einhaltung der Wertsicherungsklausel, Erbbauzinsanpassungen, Zustimmungserklarungen bei
Verkauf und Wechsel der Erbbaurechtsnehmer, etc.).

Hohe der Erbbauzinsen: Der Erbbauzins fir bereits bestehende Erbbaurechte zu Wohnzwecken
betragt 4 % vom Grundstlickswert, derjenige fir Gewerbegrundstiicke 6 %, sie unterliegen den
Veranderungen des Verbraucherpreisindexes.

Die Anzahl der bestehenden gewerblichen und sonstigen Erbbaurechte ist deutlich geringer als die
Anzahl der Wohnerbbaurechte. Gleichwohl tibersteigt die Héhe der daraus erzielten Einnahmen im
Vergleich zu den Einnahmen aus den Wohnerbbaurechten weiterhin um ein Vielfaches. Das liegt
in der H6he des Erbbauzinses von 6 %, der durchweg grof3eren GrundstlicksgrofRe eines gewerb-
lichen Erbbaugrundstiickes sowie einiger wertiger in der Innenstadt gelegener Grundsticke be-
grindet.

Sofern vorhandene Erbbaurechtsgrundstiicke veréduRert werden sollen, fuhrt dies in dem Haus-
haltsjahr in der Finanzrechnung zu einer einmaligen Liquiditatserh6éhung. In der Ergebnisrechnung
bedeutet dies: Ertrag = Verkaufspreis — Buchwert. Die Erbbaugrundstiicke wurden fir die Eroff-
nungsbilanz einzeln nach den Wertermittlungsrichtlinien 2002 vom Bundesministerium fur Ver-
kehr, und Wohnungswesen bewertet. Durch den Verkauf von Grundstiicken wird gleichzeitig das
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Anlagevermogen der Stadt reduziert. Werden hingegen neue Erbbaurechte ausgegeben oder aus-
laufende Vertrage verlangert, fuhrt dieses aktuell zu einer kontinuierliche Erhéhung (einschlief3lich
der Indexanpassungen) der Erbbauzinsen, die Uber die gesamte Laufzeit einen hdheren Ertrag
erwirtschaften, als durch einen Verkauf.

Risiken bei Erbbaurechten / Gebaudeentschadigungspflicht: Bei der Wirtschaftlichkeit ist zu be-
ricksichtigen, dass am Ende der Vertragslaufzeit des Erbbaurechtes i.d.R. eine Gebaudeent-
schadigung durch die Stadt Miinster zu zahlen ist. Das gilt fir den Fall, dass die Stadt Grundsti-
cke mit aufstehenden Gebauden aus strategischen Grinden zurticknimmt oder der Erbbauberech-
tigte keine Verlangerung seines Vertrages mochte. Uber die Hohe moglicher Entschadigungen, die
bei Vertragsablauf anfallen konnen, kann zum heutigen Zeitpunkt keine Angabe gemacht werden,
sie wird im jeweiligen Einzelfall gutachterlich ermittelt.

1.2  Wirtschaftliche Betrachtung fir bestehende Erbbaurechtsgrundstiicke aus Sicht des heutigen
Erbbauberechtigten:
Einfamilienhausgrundstiicke: Fir Erbbauberechtigte ist eine vollstandige Finanzierung des Grund-
stiicks dank der aktuell guten Wirtschaftslage wieder tragbar, so dass verstarkt der Wunsch nach
einem Ankauf des Erbbaurechtsgrundstiicks gedaufRert wird. Durch die Niedrigzinsphase ist der
Kapitalzins deutlich geringer (30-jahrige Laufzeit mit einer ca. 1,5% bis 2 % -Verzinsung), als der
vertraglich vereinbarte Erbbauzins i. H. v. 4 % jahrlich. Bei einem Grundstiickskauf ist eine Finan-
zierung durch ein Kreditinstitut i. d. R. nach 30-40 Jahren vollstandig getilgt. Der Erbbaurechts-
nehmer muss dagegen wahrend der gesamten Laufzeit von 99 Jahren weiterhin die jahrlichen
Erbbauzinsen zzgl. mdglicher Zinssteigerungen bezahlen.
Er tragt zudem das Risiko, dass es zum Ende der Vertragslaufzeit fur ihn schwieriger wird, eine
langfristige Finanzierung zur Sanierung des Gebaudes zu erhalten und ein Verkauf des Erbbau-
rechtes ist wahrscheinlich nur zu schlechteren Konditionen méglich. In Abhéangigkeit der personli-
chen Verhaltnisse kann auch nicht ausgeschlossen werden, das Erbbaurechtsnehmer bei Eintritt in
die Rentenphase durch die Zahlung der Erbbauzinsen starker belastet werden, als derjenige, der
sein Grundsttck bis zu diesem Zeitpunkt vollstandig finanziert und abgezahlt hat.

Gewerbliche Grundstiicke: Erbbauberechtigte von gewerblichen Flachen haben selten angefragt,
ob sie die Grundstlicke auch erwerben werden kénnen. Hier ist davon auszugehen, dass Betriebe
/ Firmen die jahrlich zu zahlenden Erbbauzinsen im Rahmen eines Steuerabzugs berticksichtigen
konnen. Grundlage fir die Verzinsung ist zudem ein niedriger Bodenwert, der zwischen 60,00 bis
80,00 € / m? im Stadtbezirk Munster liegt. Der Bodenwert fur gewerbliche Flachen hat sich in der
Vergangenheit im Gegensatz zu Wohnbauflachen nur geringfligig erhoht. Gewerbliche Grundsti-
cke werden zudem selten durch die Stadt Minster vergeben, da die Wirtschaftsférderung Minster
GmbH vorrangig fur gewerbliche Flachen zustandig ist.

Neben der wirtschaftlichen Betrachtung ist zu priifen, ob es sich bei den heutigen Erbbaurechts-
grundstiicken um Flachen handelt, die aus Sicht der Stadt Miunster strategisch bedeutsam sind
oder es noch werden kénnen.

1.3 Strategische Betrachtung fiir bestehende Erbbaurechtsgrundstiicke / Einfamilienhauser:

Die unmittelbare Nahe zu sozialen Infrastruktureinrichtungen wie z.B. einer Kita oder einer Schule
kann ein Hinweis auf eine strategische Bedeutung eines jeweiligen Grundsticks sein. Spatestens
bei Auslaufen des Erbbaurechtes kann an diesen Stellen durch eine mdgliche Arrondierung von
Grundstiicken eine Erweiterung oder Umnutzung der sozialen Infrastruktur oder anderer Struktu-
ren ermoglicht werden. In diesen Féllen, wo die Erbbauberechtigten ihr Wohnbaugrundstiick er-
werben wollen, ist daher ein Verkauf nicht nur aus wirtschaftlichen sondern auch aus strategischen
Griinden abzulehnen.

Gewerbliche Grundstiicke: Die Laufzeiten fur Erbbaurechte von gewerblichen Grundstiicken sind

i.d.R. deutlich kiirzer, so dass vor Ablauf eines Vertrages (oder auch bei einem Antrag auf vorzeiti-
ge Verlangerung des Erbbaurechtes) immer geprift werden sollte, ob das Grundstiick aus strate-
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gischen Grinden fur eine andere Nachnutzung in Betracht kommt. Sofern das nicht der Fall sein
sollte, kann eine Verlangerung des Erbbaurechtes erfolgen.

Grundstiicke in exponierten Lagen (innerhalb des 2. Tangentenringes einschlielich Stadthafen,
siehe Anlage 3): Diese Flachen werden grundsatzlich als strategisch bedeutsam angesehen und
sollen daher nicht verauBert werden (hierzu gehéren z. B. Erbbaugrundstiick ,Ludgeristra-
Re/KlemensstralRe®). Weitere strategische Flache aullerhalb des Tangentenrings sollten ebenfalls
nicht verkauft werden (z.B. Zoo Muinster, Mihlenhof, etc.).

Gesamtfazit: Durch die Niedrigzinsphase sind die jahrlich zu zahlenden Erbbauzinsen einschliel3-
lich der regelmafiigen Erh6hungen nicht mehr attraktiv fir die Erbbaurechtsnehmer. Die finanzielle
Belastung fur ein Kaufgrundstiick mit einem deutlich niedrigerem Kapitalzinssatz und einer kirze-
ren Laufzeit fallt geringer aus. Bereits bestehende Erbbaurechte sind jedoch fiir die Stadt Minster
angesichts der historisch niedrigen Zinsen grundsétzlich wirtschaftlich. Der Gberwiegende Anteil
der Einnahmen aus den Erbbauzinsen ergibt sich aus den gewerblichen Erbbaurechtsgrundsti-
cken. Neben der Wirtschaftlichkeit ist die mdgliche strategische Bedeutung der Erbbaurechts-
grundstucke zu beachten. Die Stadt Miinster wird mit Erhalt dieser Flachen in die Lage versetzt,
handlungs- und steuerungsféahig zu bleiben und stadtebaulichen Einfluss nehmen zu kdnnen.

Beschlussvorschlag zu 1:
Die Verwaltung schlagt daher vor, dass bestehende Erbbaurechte grundséatzlich nicht mehr veréau-
Bert sondern nur noch verlangert werden kénnen. Ausnahmen von diesem Grundsatz bedurfen ei-
ner Zustimmung des Rates der Stadt Minster. Sofern bei Ablauf eines Erbbaurechtes eine Verlan-
gerung aus Sicht der Stadt oder des Erbbauberechtigten nicht in Betracht kommt, ist ggf. eine be-
reits vertraglich vereinbarte Gebaudeentschadigung an den Erbbaurechtsnehmer zu zahlen.

Zu Beschlusspunkt 2:
Starkere Berlcksichtigung des Erbbaurechtes bei der Vergabe von Grundstiicken zur Sicherung
eines nachhaltigen und bezahlbaren Wohnraums und als (stéadtebauliches) Steuerungselement
Allgemeines:
Bis vor einigen Jahren haben nur wenige Stadte das Instrument des Erbbaurechts aktiv genutzt
und neue Erbbaurechte eingerdumt. Dagegen sind Kirchen und Stiftungen durchgehend aktiv und
vergeben Erbbaurechte. Im Rahmen des stark angespannten Wohnungsmarktes, der zunehmen-
den Bodenspekulation und der Tatsache, dass Flachen nicht beliebig vermehrbar sind, erfolgt mitt-
lerweile in vielen Stadten ein Umdenken. Eine Steuerung durch die Kommunen und der Erhalt des
Grundvermogens werden heute ausdricklich als Beitrag zu einer nachhaltigen Bodenpolitik be-
grafit.
Im Mai 2018 hat der Deutsche Verband fiir Wohnungswesen, Stadtebau und Raumordnung e. V.
die Erarbeitung einer Expertise zu den wohnungspolitischen Potenzialen des Erbbaurechts beauf-
tragt und deren Ergebnisse am 02.04.2019 in Berlin vorgestellt. Ein besonderer Fokus lag dabei
auf den Handlungsmoglichkeiten offentlicher Eigentimer im Hinblick auf die Sicherung und Schaf-
fung von bezahlbarem Wohnraum. Die Kernfrage, ob durch die Vergabe von Erbbaurechten ein
Beitrag zum bezahlbaren Wohnraum geleistet werden kann, wurde bejaht. Voraussetzung ist, dass
die Kommunen die HandlungsspielrAume bei der Verzinsung sowie den Vertragskonstellationen
nutzen und das Erbbaurecht im Vergleich mit einem Kaufgrundstiick attraktiver gestalten.

Aktueller Sachstand in anderen Kommunen:

Insbesondere in groBeren Stadten gibt es mittlerweile erste Entscheidungen, dass stadtische
Grundstticke in der Regel nur noch oder tiberwiegend im Wege des Erbbaurechtes vergeben wer-
den, hierzu zéhlen z. B. die Stadte Hamburg, Frankfurt und Miinchen. Diese Stadte verfigen in
erster Linie Uber Flachen fur den Geschosswohnungsbau und weniger Gber Baugrundstticke fur
das klassische Einfamilienhaus. Die Stadt Freiburg verauRRert zurzeit keine Grundstiicke mehr und
bereitet ebenfalls eine Vorlage zum Thema Erbbaurechte vor.

Es gibt die unterschiedlichsten Gestaltungen von Erbbaurechten, was die Laufzeit, Zinssatze, etc.,
betrifft. In einigen Stadten, wie z. B. Stuttgart, Mannheim, Heidelberg, Minchen, kdnnen Interes-
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senten zwischen Kauf und Erbbaurecht wahlen, was in der Folge dazu fihrt, dass sich in der aktu-
ellen Zinslage nahezu jeder Bewerber fur einen Kauf entscheidet.

Beschlussvorschlag: Die Verwaltung schlagt daher vor, dass zukiinftig bei der Vergabe von stadti-
schen Grundstiicken das Erbbaurecht starker berticksichtigt wird. Durch die Vergabe von Erbbau-
rechten wird die Stadt Munster wieder in die Lage versetzt, aktiv und steuernd auf den Bodenmarkt
und seine (stadtebauliche) Entwicklung Einfluss nehmen zu kénnen. Zudem kann das Erbbaurecht
einen guten Beitrag zur Daseinsvorsorge und zur nachhaltigen Schaffung und Sicherung von be-
zahlbarem Wohnraum leisten.

Das weitere strategische Vorgehen fir unterschiedliche Grundstiicksarten und Bewerbergruppen
wird nachfolgend in den Punkten 3.a. bis 3.f. dargestellt. In den Punkten 4 bis 10 werden die zu-
kunftigen finanziellen Rahmenbedingungen erlautert.

Zu Beschlusspunkt 3.a.: Neu zu vergebende Mehrfamilienhausgrundsticke fur den offentlich-
geforderten Wohnungsbau (Geschosswohnungsbau und Mietreihenhauser)
Aktuelle Situation: Fur offentlich-geférderten Wohnraum werden Mittel des Landes Nordrhein-
Westfalen (Land NRW) gewahrt, die Laufzeit der Férderung betrégt zurzeit maximal 25 Jahre. Mit
dieser Forderung soll der Nachteil, dass der Investor / Eigentimer zum einen nicht die volle Miet-
hohe erzielen kann und daneben die Kommune Belegungsrechte hat, ausgeglichen werden. Nach
Auslaufen der Mietpreisbindung und Belegungsrechte kann der Investor / Eigentiimer die Miethdhe
und die Vergabe der Wohnungen weitgehend eigenstandig steuern, insbesondere bei Neuvermie-
tungen ist dann von einer deutlichen Preissteigerung auszugehen. Aktuell bedeutet dies, dass
nach Ablauf des Forderzeitraumes Wohnraum aus der Forderung entfallt und an anderer Stelle
neuer offentlich-geférderter Wohnraum errichtet werden muss.® Insofern ware eine Verlangerung
der Mietpreis- sowie Belegungsbindung daher wiinschenswert.

Entscheidung des BGH bezlglich einer verlangerten Bindungsfrist in Bezug auf die Belegungs-
rechte: Der Mdglichkeit, Uber die Laufzeit der offentlich-geforderten Mittel hinaus, preiswerten
Wohnraum sowie insbesondere Belegungsrechte zugunsten der Kommune langfristig zu erhalten,
sind durch eine aktuelle Entscheidung des Bundesgerichtshof (BGH) aus Februar 2019 - Klage ei-
ner Wohnungsgenossenschaft gegen eine Kommune - enge rechtliche Grenzen gesetzt worden.
Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass aus Sicht des BGH die Bindungsdauer fliir Bele-
gungsrechte fur den Zeitraum einer Forderung besteht, aber nicht unendlich bzw. unbefristet dar-
Uber hinaus. Auch der Verkauf eines Grundstiicks zu vergunstigten Konditionen wird nicht als
Mdoglichkeit fur eine langfristige Bindung (Uber den Férderzeitraum hinausgehend) als zuléssig er-
achtet, da die mit der Subvention verbundenen Vorteile aufgebraucht werden. Als Anhaltspunkt gilt
auch hier der Zeitraum einer Férderung. Vielmehr empfiehlt der BGH ausdrticklich, ...“dass sich
dauerhafte Beschrankungen fir private Investoren nur dann erreichen lassen, wenn der 6ffentliche
Zweck nicht mit dem Instrument des Grundstlicksverkaufs, sondern mit dem dazu bestimmten In-
strument der Ausgabe eines Erbbaurechts verfolgt wird.“?

Eine langere Mietpreisbindung kann zudem dazu beitragen, dass die Miethéhe bis zum Ende der
Laufzeit eines Erbbaurechtes nicht so stark steigen kann. Im Ergebnis ist eine langerfristige Bin-
dung, die in einem Erbbaurechtsvertrag schuldrechtlich vereinbart werden kénnte, z.B. fir 40 Jah-
re (Laufzeit des Erbbaurechtes 60 Jahre) oder sogar dariber hinaus, aus Sicht der Verwaltung
winschenswert. In diesem Kontext sind jedoch die wirtschaftlichen Auswirkungen zu prifen.

Vorgehen in anderen Stadten: Eine Verlangerung der Mietpreis- und Belegungsrechte wird in vie-
len Stadten bislang kaum betrachtet. Bekannt ist die Stadt Miinchen, die tber die ersten Erfahrun-
gen verfugt (siehe Anlage 4).

® Der Bestand betragt mit Ablauf des 31.12.2018 insgesamt 8.135 6ffentlich geférderte Wohnungen.
° Urteil des BGH vom 08.02.2019, V ZR 176/17
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Im Vergleich zu der Stadt Minchen wird in Miinster auf stadtischen Grundstiicken ein héherer An-
teil an offentlich-geférderten Wohnraum ausgeschrieben, fir den das Land NRW aktuell sehr gute
Fordermittel gewéhrt. Bei einem Verkauf von Grundsticken und bei Grundstiicken im Wege eines
Erbbaurechtes (siehe auch zu Beschlusspunkt 3.a.) waren die Erwerber bislang immer bereit, die-
se Anteile umzusetzen. Die Stadt Minster verliert jedoch mit der VerduBerung der Flachen den
Einfluss auf Miethhe und Belegungsrechte nach Ablauf des regularen Forderzeitraumes. Die
Mdoglichkeit der verlangerten Einflussnahme besteht aus Sicht des BGH nur durch die Vergabe ei-
nes Erbbaurechtes.

Wirtschaftlichkeit bei einer verlangerten Mietpreis- und Belegungsbindung: Eine Verlangerung der
Belegungsrechte wird von vielen Investoren oder Eigentimern kritisch betrachtet, obwohl die Stadt
Munster bei der Ausiibung der Belegungsrechte den Vermietern mehrere mégliche Mieter benennt
und eine Wahimdoglichkeit einrdumt. Das wesentliche Ziel ist, mdglichst langfristig auf die Miethéhe
Einfluss zu nehmen und damit einen Beitrag zu nachhaltigem und bezahlbarem Wohnen zu leis-
ten. Zu klaren ist, bis zu welcher voraussichtlichen Bodenwerthdhe offentlich-geforderter Wohn-
raum wirtschaftlich noch vertretbar ist und ob und ggf. in welchem zeitlichen Umfang eine (schuld-
rechtliche) Verlangerung der Bindungen Uber den eigentlichen Forderzeitraum des Landes NRW
hinaus ohne zusétzliche und erganzende Fordermittel durch die Stadt Munster mdglich wére. Die-
se Grenze kann nur ungefahr festgestellt werden, da fast alle Parameter flexibel sind, die sich auf
das jeweilige Grundstiick beziehen (Ausnutzbarkeit, Anteil / Zusammensetzung des offentlich ge-
forderten Wohnraums, Bodenwert, Zinssatze, Laufzeiten, Renditeerwartungen, etc.). Marginale
Anderungen koénnen erhebliche Auswirkungen haben. Eine Modellberechnung fiir ein stadtisches
Grundstiick mit unterschiedlichen Bodenwerten ist als Anlage 5 beigefiigt.

In der aktuellen Marktsituation erscheint es vertretbar, in den Fallen, wo der unbelastete Boden-
wert nicht mehr als 500 € / gm betragt, zunachst eine 25-jghrige Belegungsbindung und eine 40-
jahrige Mietpreisbindung im Wege des Erbbaurechtes und ohne zusatzliche stadtische Forderung
auszuschreiben. Auf eine Ausdehnung der Belegungsbindung auf 40 Jahre wird verzichtet, weil
unterstellt wird, dass die Eigentiimer eher bereit sind, eine langfristige Mietpreisbindung mitzutra-
gen als eine Verlangerung der Belegungsrechte.

Sofern eine Ausschreibung mit einer verlangerten Mietpreisbindung von 25 auf 40 Jahre (schuld-
rechtlich) nicht erfolgreich verlauft, ist eine erneute Ausschreibung mit dem regularen Férderzeit-
raum von maximal 25 Jahren durchzufiihren oder analog der Grundstickskaufpreis zu senken.
Grundlage der Verkehrswertermittlung ist eine 25-jahrige Mietpreis- und Belegungsbindung.

Bei einer noch langeren Mietpreis- und Belegungsbindung, z.B. auf die gesamte Laufzeit des Erb-
baurechtes von 60 Jahren, sind die wirtschaftlichen Auswirkungen bei jedem Bodenwert derart
stark, dass diese fiur Investoren wirtschaftlich nicht tragfahig oder erhebliche Zuschiusse durch die
Stadt Munster erforderlich wéren.

In den kommenden Jahren entstehen viele stadtische Wohnbaugebiete mit einer Vielzahl von
Grundstiicken / Wohneinheiten.'® Bis auf den Bereich Rumphorst sowie die in der Planung befind-
lichen Baugebiete Mauritz Ost-Maikotten und Sentrup-SchmeddingstraBe weisen alle anderen
Baugebiete zurzeit Bodenrichtwerte (BRW Stand 2019) von unter 500 € / gm aus. Im Ergebnis wird
daher auf stadtischen Grundstiicken mehrheitlich eine Verlangerung der Mietpreisbindung von 25
auf 40 Jahre vertretbar sein.

Fazit: Die Verwaltung schlagt daher einen Erprobungszeitraum von zunachst 5 Jahren vor, indem
Grundstticke fur den 6ffentlich-geférderten Wohnraum (Férderweg A und B) an klassische Investo-
ren nur noch im Wege des Erbbaurechtes mit einer Laufzeit von 60 Jahren und einer 25-jahrigen
Belegungs- und einer 40-jahrigen Mietpreisbindung vergeben werden, sofern der unbelastete Bo-
denwert 500 € / gm nicht Ubersteigt.

10 vgl. 6ffentl. Vorlage V/0224/2019 ,Intensivierung der Baulandentwicklung / Fortschreibung des Baulandpro-
gramms 2019 — 2025 / 2030
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Betragt der unbelastete Bodenwert mehr als 500 € / gm, wird der maximal mégliche Zeitraum von
25 Jahren flr die Mietpreis- und Belegungsrechte entsprechend den geltenden Férdermitteln des
Landes NRW zu Grunde gelegt. Eine Aufteilung in Wohneigentum wird wahrend der Laufzeit des
Erbbaurechtes ausgeschlossen, eine WeiterverdufRerung innerhalb der ersten 25/40 Jahre ist nur
mit Zustimmung der Stadt Minster und einer ausdriicklichen Erklarung des Kaufers, dass er samt-
liche Vereinbarungen aus dem urspringlichen Erbbaurechtsvertrag Gbernimmt, méglich.

Sofern Grundstiicke jeweils Anteile geférderten und frei finanzierten Wohnraum enthalten, werden
diese ebenfalls im Wege des Erbbaurechtes zu den v.g. Konditionen vergeben.

Zu den finanziellen Auswirkungen am Ende der Vertragslaufzeit / Ablauf des Erbbaurechtes sowie
im Falle eines Heimfalls siehe Beschlusspunkt 10.

Zu Beschlusspunkt 3.b.: Wahlrecht bei neu zu vergebenden Mehrfamilienhausgrundstiicken fir den
freifinanzierten Wohnungsbau (Kauf oder Erbbaurecht)
Nach den Vergaberichtlinien fir Mehrfamilienhausgrundstiicke'* werden die Grundstiicke seit 2015
im Wege des Konzeptverfahrens -unabhéngig davon, ob sie freifinanziert oder einen Anteil 6ffent-
lich-geforderten Wohnraum enthalten- vergeben. Kriterien fiir die Vergaben kénnen z.B. die Gebo-
te auf die Miethdhe und / oder besondere stadtebauliche Anforderungen sein.

Beschlussvorschlag: Die Verwaltung schlagt vor, dass Bewerber fir Mefas, die flr den freifinan-
zierten Wohnungsbau vorgesehen sind, ein Wahlrecht erhalten, ob sie das Grundstiick im Wege
des Erbbaurechtes mit einer Laufzeit von 60 Jahren oder als Kaufgrundstiick erhalten méchten.
Wenn die Startmiete das einzige Kriterium in einem Vergabeverfahren ist, erhalt derjenige das
Grundstiick, der die geringste Startmiete bietet. Sofern bei einer Konzeptvergabe (mehrere Krite-
rien) Bewerber punktgleich sind bzw. die gleiche Startmiethohe bieten, erhalt derjenige gemaf den
Vergabegrundsatzen den Zuschlag, der sich fur ein Erbbaurecht entschieden hat.

Sofern Mefas fur die Wohneigentumsbildung vorgesehen sind, schlagt die Verwaltung vor, dass
diese Grundstiicke nur im Wege des Verkaufs vergeben werden. Begriindet wird das dadurch, das
Wohneigentum auf einem Erbbaurechtsgrundstiick erhebliche personelle und zeitliche Ressourcen
der Verwaltung binden sowie nicht unerhebliche rechtliche Herausforderungen entstiinden. Inso-
fern sollten diese Grundstiicke ausdriicklich nur verduRert werden, auch wenn sie einen Anteil an
offentlich-geférdertem Wohneigentum enthalten kénnen.

Ergadnzung zu Wohnungseigentum (WEG): In den letzten Jahren konnte die Bildung von Woh-
nungseigentum in den stadtischen Ausschreibungen kaum bericksichtigt werden weil nur wenige
stadtische Mefas zu vergeben waren. Bei grof3en Baugebietsentwicklungen ist zuklnftig eine ver-
starkte Berlcksichtigung von Wohnungseigentum mit der Zielsetzung der Eigentumsbildung vor-
stellbar. Hierzu sind neue Konzepte und auch die Weiterentwicklung der Vergaberichtlinien erfor-
derlich, die sich insbesondere an Selbstnutzer orientieren sollten (Beispielhaft: Errichtung durch
W+S GmbH oder einem Investor zu einem Festpreis und Vergabe der Wohneinheiten zur Selbst-
nutzung nach Vergaberichtlinien). Zum einen kénnen damit kleinere Haushalte Wohneigentum er-
werben, der auch offentlich gefordert werden kann und zum anderen kdnnen altere Personen mog-
licherweise Einfamilienhduser freiziehen, indem sie eine barrierefreie Eigentumswohnung zur
Selbstnutzug erwerben. Insofern ist vorgesehen, die Férderung der Eigentumsbildung im Einfami-
lienhausbereich auch auf die Eigentumsbildung bei Wohnungseigentum auszudehnen.

Zu Beschlussvorschlag 3.c.: Bei der Vergabe von Mehrfamilienhausgrundstiicken erfolgt eine ver-
starkte Berucksichtigung von Wohnbau-Genossenschaften (e.G.), inklusiven und sozialen Wohn-
projekten, Miethausersyndikaten, Baugemeinschaften, die gemeinwohlorientiertes Wohnen ermdg-
lichen sowie von Stiftungen und Organisationen, die auf preiswertes nachhaltiges Wohnen ausge-
richtet sind
Organisationen, die nachweislich auf preiswertes nachhaltiges Wohnen ausgerichtet sind, sollen
verstarkt den Zugang zu stadtischen Grundstiicken erhalten. Voraussetzung ist, dass sie den fur

1 vgl. 6ffentl. Vorlage V/0247/2015/2. Erg. ,Grundsatze fur die Vergabe stadtischer Grundstiicke - Mehrfamili-
enhauser, Gemeinschaftswohnformen —,
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das jeweilige Mehrfamilienhausgrundstiick vorgesehen Anteil 6ffentlich geférderten Wohnraum er-
richten. Die Organisationen erhalten ein Wahlrecht eingerdumt, ob sie die Grundstiicke erwerben,
im Wege des Erbbaurechtes mit einer jahrlichen Erbbauzinszahlung oder einem einmaligen Ablo-
sebetrag erhalten mochten. Bei einem Kaufgrundstick wird zugunsten der Stadt Munster ein
Ruckgriffsrecht (Vorkaufsrecht / Wiederkaufsrecht) vereinbart.

Von den zuvor genannten Organisationen zu unterscheiden sind Baugemeinschaften, die sich
Uberwiegend zusammenschliel3en, um Wohnungseigentum (WEG) / Eigentumsbildung nach ihren
Vorstellungen durch einen Investor / Bautréger errichten zu lassen. Diese haben in der Regel nur
einen sehr kleinen oder gar keinen Anteil an 6ffentlich geférderten Wohnraum, da das nur durch
eine Quersubventionierung durch die anderen Bewohner zu erreichen ware. Sofern die Bauge-
meinschaft also nicht gemeinwohlorientiert ist, kommt nur ein freifinanziertes Mehrfamilienhaus-
grundstiick zum Erwerb in Betracht (siehe Beschlusspunkt 3.b.)

Zu Beschlusspunkt 3.d.: Neu zu vergebende Einfamilienhausgrundstiicke werden Uberwiegend ver-
aulert
Allgemeines: In zuklUnftigen Baugebieten, die durch die Stadt Miunster vermarktet werden, sind
i.d.R. ca. 60 % - 70 % der Nettobaulandflachen fir die Einfamilienhausbebauung (in verdichteter
Form, wie z.B. Reihen- oder Doppelh&user) vorgesehen. Die verbleibenden Nettobaulandflachen
werden als Geschosswohnungsbau geplant*?. Je néher die Lage eines Baugebietes an die Innen-
stadt oder ein Stadtteilzentrum ist, umso héher kann der Anteil an Geschosswohnungsbau ausfal-
len.

Aktuelle Nachfrage nach Erbbaurechtsgrundstiicken: In den aktuellen Ausschreibungen zu den
Grundstiicken in Rumphorst-Sidlich Markweg sowie Wolbeck-Nord hat sich lediglich ein Interes-
sent nach einem Grundsttick auf Erbbaurechtsbasis erkundigt. Die aktuelle Zinshdéhe von 4 % jahr-
lich war ausschlaggebend, dass der Interessent das Erbbaurecht nicht weiter verfolgt hat (siehe
auch zu Beschlusspunkt 1.2).

Beschlussvorschlag: Die Verwaltung schlagt vor, dass in zukinftigen Baugebieten stadtische Einfami-
lienhausgrundstiicke (Doppel-, Reihen- und Einfamilienhausgrundstiicke) Uberwiegend an die Be-
werber veraul3ert werden. In strategischen Lagen werden Einfamilienhausgrundsticke (Efas) im
Wege des Erbbaurechtes angeboten. Optional kbnnen in groReren Baugebieten, wie z.B. dem-
nachst in Albachten-Ost, Hiltrup-Ost, Nienberge-West, Handorf-Ost, Wolbeck- sudl. Berdel (zu-
sammenhéangende) Baufelder fur Efas, die nur im Wege des Erbbaurechts erhdltlich sind, einge-
plant werden.

Begriindung: Die mehrheitliche Anzahl (ca. 70 %) der Kaufer, die von der Stadt Minster ein Grund-
stuick erhalten kénnen, sind der Bewerbergruppe 1 zugeordnet und haben lediglich ein begrenztes
Einkommen.™ Bei einem Kaufgrundstiick ist i.d.R. die Finanzierung bis zum Eintritt in die Renten-
phase vollstéandig abgeschlossen und es kann eine zusatzliche Altersvorsorge durch den Kaufer
aufgebaut werden. Gleichzeitig dient der Verkauf von Efa-Grundstiicken auch der Refinanzierung
der stadtischen Ankaufs- und Entwicklungskosten fiir ein Baugebiet.

Efas in strategisch bedeutsamer Lage (z. B. in der Nahe von Infrastruktureinrichtungen, wie Kin-
dergarten und Schulen) werden im Wege eines Erbbaurechtes mit einer Laufzeit von 75 Jahren
vergeben. Diese Laufzeit gewéhrleistet, dass ein Erbbaurechtsnehmer auch noch im hohen Alter in
seiner gewohnten Umgebung bleiben kann.

Bei optionalen Baufeldern, die bei gréf3eren Baugebieten im Wege des Erbbaurechts vergeben
werden kdnnen, ist eine zusammenhangende Flache sinnvoll, da dann alle Vertrage zum gleichen
Zeitpunkt enden werden und aus stadtischer Sicht eine andere Nachfolgenutzung bei Ablauf der

12 vgl. ,Planungswerkstatt 2030 - Dokumentation des Prozesses zur Erarbeitung des Wohnsiedlungsflachen-
konzepts 2030, S. 24

¥ Haushalte, deren Einkommen die Einkommensgrenze des sozialen Wohnungsbaus (§ 13 Abs. 1 des Gesetz
es zur Foérderung und Nutzung von Wohnraum in NRW (WFNG - NRW) um bis zu 30 % uberschreitet: Beispiel
4 — Personenhaushalt / EK-Grenze sozialer Wohnungsbau betragt 54.681,82 € Brutto-EK, zzgl. max. 30% =
max. 71.086,37 € Brutto-EK.
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Erbbaurechte geprift werden konnte. In Baugebieten mit h6heren Bodenwerten (z. B. Baugebiet
Mauritz-Ost / Maikotten oder Sentrup-Schmeddingstrale ) ist zudem eine verstarkte Ausweisung
von Erbbaurechtsgrundstiicken denkbar, um Haushalten mit niedrigen und mittleren Einkommen
die Eigentumsbildung zu erméglichen.

Die Ausweisung, ob es sich jeweils um Grundstiicke fur die Vergabe eines Erbbaurechtes oder
zum Kauf handelt, erfolgt mit dem jeweiligen Vermarktungsbeschluss zu einem Baugebiet und wird
den politischen Gremien zur Beschlussfassung vorgelegt.

Zu Beschlusspunkt 3.e.: Neu zu vergebende Grundstiicke fir eine gemischte Nutzung (z. B. Kita /
Wohnen) oder gemeinnitzige / soziale Zwecke

Die Verwaltung schlagt vor, dass zukiinftig Grundstticke mit einer gemischten Nutzung nur noch im
Wege des Erbbaurechtes fiir eine Laufzeit von 30-60 Jahren vergeben werden. Bereits beschlos-
sene Erbbaurechtsvergaben werden wie verhandelt umgesetzt (Altfallregelung).

Erlauterung: Insbesondere Grundstiicke, auf denen z.B. eine Kita zusammen mit Wohnraum ge-
plant wird, ist eine ausschlie3liche Vergabe im Wege eines Erbbaurechtes sinnvoll. Damit wird si-
chergestellt, dass nach Ablauf des maximal 30-jahrigen Mietvertrages (ein langerer Zeitraum ist
nach dem Burgerlichen Gesetzbuch nicht gesichert umsetzbar) durch die Vergabe eines Erbbau-
rechtes statt einem Verkauf Einfluss auf die nachfolgende Nutzung genommen werden kann. Die-
se Steuerungsmaoglichkeit ist erforderlich, da nach ca. 30-40 Jahren ein zyklischer Wechsel in der
bestehenden Struktur eines Wohngebietes erfolgt, d.h. es entsteht durch VerduRerung oder Erb-
folge eine neue Bewohnerstruktur und die Kinderanzahl steigt dann wieder an. Bei einem Verkauf
des Grundsticks hat die Stadt Minster jedoch keinen Einfluss darauf, dass der Eigentimer der
Kita auch tber den maximal mdglichen Anmietungszeitraum hinaus eine Kita anbietet mit dem Ri-
siko, dass ggf. ein Grundstiick auRerhalb des Bezirkes erworben und eine neue Kita errichtet wer-
den muss.

Die Verwaltung schlagt des Weiteren vor, dass neu zu vergebende Flachen fur gemeinniitzige und
soziale Zwecke (hierunter fallen keine Baugruppen oder Baugemeinschaften, sondern z.B. Einrich-
tungen von Glaubensgemeinschaften) grundsatzlich im Wege des Erbbaurechtes mit einer Lauf-
zeit von i.d.R. 30 Jahren vergeben werden. Hierdurch wird sichergestellt, dass die mégliche Nach-
nutzung (auch stadtebaulich) beeinflusst werden kann.

Zu Beschlussvorschlag 3.f.: Gewerbliche Flachen, die z.B. dem produzierenden Gewerbe oder der
Industrie dienen, werden nur in seltenen Féllen durch die Stadt Minster sondern vorrangig durch
die stadtischen Tochterunternehmen angeboten. Sofern eine stadt. Gewerbeflache zur Verfigung
steht, kann sie entweder veraul3ert oder im Wege des Erbbaurechts vergeben werden. Bei einem
Kaufgrundstiick wird zugunsten der Stadt Munster ein Rickgriffsrecht (Vorkaufsrecht / Wieder-
kaufsrecht) vereinbart.

Zu Beschlussvorschlag 3.g.: Grundstiicke fir stadtische Tochterunternehmen
Den stadtischen Tochterunternehmen, wie z.B. die W+S GmbH, werden Kauf- oder Erbbaurechts-
grundstiicke angeboten.
Im Falle eines Erwerbs ist jedoch eine Veraul3erung, auch von Teilflachen, an Dritte ausgeschlos-
sen oder nur mit Zustimmung des Rates der Stadt Miinster maglich.

Die nachfolgende Beschlusspunkte 4 bis 10 befassen sich mit den finanziellen Rahmenbedingungen,
in denen die Vergabe eines Erbbaurechtsgrundstiicks moglich ist.

Zu Beschlusspunkt 4: Hohe der jahrlich zu zahlenden Erbbauzinsen bei Wohnbaugrundstticken (Efa /
Mefa)
Allgemeines: Die Hbhe der bisherigen Erbbauzinsen stellt auf die Langfristigkeit (bei Einfamilien-
hausern i.d.R. 99 Jahre) der Vertrage ab. Betrachtet man die Entwicklung des Erbbauzinses im
Verhdltnis zu den Entwicklungen am Zinsmarkt, dann wird bei den langen Laufzeiten der Mittelwert
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von rund 4 % sowie 6 % fir gewerbliche Flachen dort gespiegelt. In der seit mittlerweile rund 10
Jahren (seit 2009) anhaltenden Niedrigzinsphase, deren Ende nicht absehbar ist, ist die Hohe der
Erbbauzinsen im Bereich des individuellen Wohnungsbaus mittlerweile deutlich gesunken.

Auf dem privaten Wohnungsmarkt in Minster werden kaum noch Grundstiicke auf Erbbaurechts-
basis vergeben. Im Jahr 2012 ist ein Erbbaurechtsvertrag fur ein Wohnbaugrundstiick (davon 30 %
offentlich geférderter Wohnraum) in der Nahe des Friesenrings mit einem Erbbauzins i. H. v. 1,5
%, allerdings auf Basis deutlich héherer Bodenwerte, vereinbart worden. Im Jahr 2013 waren es 9
Erbbaurechtsvertrage mit einem durchschnittlichen Erbbauzins von 3,1 % und im Jahr 2016 ist ein
Vertrag mit einem Erbbauzins von 3,5 % geschlossen worden.

Wirtschaftliche Betrachtung aus Sicht der Interessenten flir Wohnbaugrundstiicke:

Das fehlende Interesse der Bewerber ist sicherlich auch der Hohe des aktuellen Erbbauzinses mit
rund 4 % fir Wohnbaugrundstiicke geschuldet, da die Finanzierung eines Immobilienkaufes seit
einigen Jahren fir unter 2 % ermdglicht wird. Zudem wére bei einem Erbbaurechtsgrundstiick mit
jahrlich zu zahlenden Erbbauzinsen ein Mehrfaches des eigentlichen Kaufpreises bis zum Ablauf
der Vertragslaufzeit zu zahlen.

Fachleute weisen zudem darauf hin, dass sich bei der Finanzierung des Erbbaurechtes mdglich-
erweise schlechtere Konditionen ergeben (Beleihungsgrenzen und Zinssétze kénnen bei einem
Kauf / Erbbaurecht unterschiedlich ausfallen). Diese Bedenken, das Erbbaurechtsgrundstiicke bei
der Finanzierung des Hochbaus eventuell schlechtere Konditionen bei den Kreditinstituten erhalten
kénnten, sind nach einem telefonischen Austausch mit einigen Instituten vor Ort nicht konkret be-
statigt worden und sie sind nach deren Auskunft vom Einzelfall abhéngig. Aus Sicht eines Interes-
senten ist zudem zu berlcksichtigen, dass bei einer (auch vorzeitigen) Verlangerung des Erbbau-
rechtes erneut Grunderwerbssteuern anfallen.

Weitere Grinde, die aus Sicht des Bewerbers gegen ein Erbbaurechtsgrundstiick sprechen kénn-
ten, ergeben sich bereits aus den Begriindungen zu Beschlusspunkt 1.2..

Im Bereich der klassischen Mefas liegen keine verwertbaren Erfahrungen vor, da bislang nur 3
Grundstiicke im Wege des Erbbaurechtes vergeben wurden. Bei zwei Vergaben flr Grundstiicke
mit einer gemischten Nutzung gab es in 2018 / 2019 ausreichend qualifizierte Bewerber, die sich
fur ein Erbbaurechts- statt einem Kaufgrundstiick beworben haben.

Hohe der Erbbauzinsen im Vergleich mit anderen Stadten: Der Grundstiicksmarktbericht 2019 des
Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der Stadt Miinster'® weist fir das Stadtgebiet
Minster bereits einen Zinssatz fir Wohnbaugrundstiicke von durchschnittlich 2,5 % (erschlie-
Bungsbeitragsfrei) aus. Eine Abfrage in verschiedenen Kreisen des Regierungsbezirkes sowie der
Stadte Bielefeld und Dortmund in Bezug auf die Hohe der Erbbauzinsen ergab bei Wohnbau-
grundstucken eine Bandbreite von 2,3 % bis 3 % (erschlieBungsbeitragsfrei).

Die Stadt Frankfurt am Main bietet mittlerweile einen Erbbauzins in Héhe von rund 2,5 % p.A. an,
fur geférderten Wohnungsbau wird ein Zins von 2 % p.A. erhoben. Die Stadt Hamburg hat zurzeit
einen Erbbauzins zwischen 1,75 % bis 2 % p.A. vom Bodenwert."® Der einmalige Ablésebetrag /
Einmalentgelt betragt in Hamburg 75% des Bodenwertes. Die Stadt Miinchen hat in einer Aus-
schreibung im Juni 2019 einen Erbbauzinssatz i.H.v. 1,75 % angeben, der kapitalisierte, einmalige
Erbbauzins betragt ca. 70 % des Verkehrswertes.

Beschlussvorschlag:
Um Erbbaurechte im Vergleich zu einem Kauf wieder attraktiver zu gestalten schlagt die Verwal-
tung vor, dass zukunftig der Erbbauzins in Héhe von 4 % jahrlich auf 2,5 % fur neue Wohnbau-
grundstick (Efas / Mefas) gesenkt wird. Als Grundlage der Verzinsung ist fir Efas der (analoge)
Kaufpreis, der fur ein Grundstiick von dem jeweiligen Ersterwerber unter Berticksichtigung seiner
sozialen und finanziellen Situation zu zahlen wére, sofern das Grundstiick denn verkauft werden
wuirde. Der ,analoge“ Kaufpreis stellt zuklinftig sicher, dass der Erbbauberechtigte alle Verglinsti-

1 vgl. Grundstiicksmarktbericht 2019 fur die Stadt Minster, Seite 22
1o vgl. Ausfuhrungen des Deutschen Verbandes fur Wohnungswesen, Stadtebau und Raumordnung e.V. vom
02.04.2019
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gungen aufgrund der Kinderanzahl/-freibetrage sowie seiner Einkommenssituation angerechnet
bekommt und dass der so ermittelte Kaufpreis dann die Basis fur den jahrlich zu zahlenden Erb-
bauzins bildet.

Fir Mefas ist der durch einen offentlich bestellten und vereidigten Sachverstandigen oder dem
Gutachterausschuss fir Grundstickswerte in der Stadt Minster festzulegende Verkehrswert
Grundlage der Verzinsung.

Zu Beschlusspunkt 5: H6he der Erbbauzinsen fir Infrastrukturflachen oder Grundstiicke mit einer
gemischten Nutzung
Die Hohe der jahrlich zu zahlenden Erbbauzinsen fir Grundstiicke, die der sozialen Infrastruktur
dienen (z. B. Kita / Fluchtlingseinrichtung, ggf. mit zusatzlichem Wohnraum) oder eine gemischte
Nutzung vorsehen (z.B. Einzelhandel / Wohnen) wird durch einen 6ffentlich bestellten und verei-
digten Sachverstandigen oder den Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte in der Stadt Munster
ermittelt wird. Fir mdgliche anteilige Wohnbauflachen wird der Erbbauzinssatz vorgegeben. Der
festzulegende Verkehrswert dient als Grundlage der Verzinsung.

Zu den Beschlusspunkten 6 bis 8:

Grundsatzliches: Aus 8 90 Abs. 3 Gemeindeordnung Nordrhein-Westfalen (GO NRW) ergibt sich,
dass die Gemeinde Vermdgensgegenstande, die sie zur Erfullung ihrer Aufgaben in absehbarer
Zeit nicht bendtigt, verauRern darf. Vermogensgegenstande dirfen in der Regel nur zu ihrem vol-
len Wert verauf3ert werden. Die rechtliche Grundlage fur die in den nachfolgenden Punkten 6. bis
7. genannten Zinssenkungen oder den einmaligen Ablésebetragen ergibt sich aus 8 90 Abs. 3 S. 3
GO NRW, wonach es den Kommunen gestattet ist, Ausnahmen, die im besonderen offentlichen In-
teresse sind, zu tatigen. Dies gilt insbesondere fir Verauf3erungen zur Forderung von sozialen Ein-
richtungen, des sozialen Wohnungsbaus, des Denkmalschutzes und der Bildung privaten Eigen-
tums unter sozialen Gesichtspunkten. Das Land Nordrhein-Westfalen (NRW) hat durch die Ergéan-
zung des 8 90 Abs. 3 S. 3 Gemeindeordnung Nordrhein-Westfalen (GO NRW) den Kommunen die
Moglichkeit eingerdumt, von der VeraulRerung oder der Verpachtung zum vollen Verkehrswert
Ausnahmen zu tatigen, wenn diese im Besonderen offentlichen Interesse sind. Hierzu zéhlen ins-
besondere VeraufRerungen zur Forderung von sozialen Einrichtungen, des sozialen Wohnungs-
baus, des Denkmalschutzes und der Bildung privaten Eigentums unter sozialen Gesichtspunkten.

Zu Beschlusspunkt 6: Hohe des zu zahlenden Erbbauzinses fir offentlich-geférderten Wohnraum
(Geschosswohnungsbau sowie Mietreihenhduser)
Um insbesondere die Errichtung von offentlich-geférderten und damit preiswerten Wohnraum
nachhaltig und langfristig zu férdern und ein Erbbaurecht im Vergleich mit einem Kaufgrundsttick
attraktiver zu gestalten, miissen die finanziellen Rahmenbedingungen verbessert werden. Es be-
steht nach § 90 Abs. 3 S. 3 GO NRW die Mdglichkeit, die Hohe der Erbbauzinsen abzusenken
(schuldrechtliche Vereinbarung). Diese Absenkung soll zunéchst fir den Zeitraum von 25 Jahren
(Laufzeit der Landesférdermittel) und maximal bis zu 40 Jahre gelten, sofern sich die Erbbau-
rechtsnehmer / -innen auch tber den gesetzlichen Forderzeitraum hinaus schuldrechtlich verpflich-
ten, eine Mietpreisbindung einzugehen.
Die Verwaltung schlagt vor, die Hohe des jahrlich zu zahlenden Erbbauzinses fir o6ffentlich-
geférderten Wohnraum fur die Dauer der Mietpreisbindung von 2,5 % auf 1,5 % (schuldrechtlich)
zu senken. Grundlage der Verzinsung ist der durch einen oOffentlich-bestellten und vereidigten
Sachverstandigen oder dem Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte in der Stadt Mlnster fest-
zulegende Verkehrswert. Sofern fur ein Grundstick offentlich-geforderter und freifinanzierter
Wohnraum vorgesehen ist, wird der Zinssatz prozentual ermittelt (z. B. je 50 % offentlich-
geforderter und freifinanzierter Wohnraum ergibt dann einen Zinssatz von 2 %).

Zu Beschlusspunkt 7 und 8: Einmaliger Ablosebetrag statt jahrlich zu zahlende Erbbauzinsen
Finanzierungswege:
Das Erbbaurecht mit jahrlich zu zahlenden Erbbauzinsen verursacht unstrittig einen héheren Ver-
waltungsaufwand als die Verauf3erung der Grundstiicke, weil das Erbbaurecht wahrend der ge-
samten Laufzeit eine &uf3erst zeit- und personalintensive Verwaltung erfordert (Mitwirkungen ver-
schiedenster Art, zum Beispiel Beleihungen, An-, Um- und Erweiterungsbauten, etc.). Mit einem
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einmaligen Ablosebetrag sowie dem Verzicht auf etliche Mitwirkungspunkte, wie z. B. An-, Um-
oder Erweiterungsbauten, kénnten personelle und zeitliche Ressourcen gespart werden. Das setzt
voraus, dass das Grundstiick ohnehin nur in dem Umfang genutzt werden kann, wie es zum Zeit-
punkt der Vergabe und nach dem geltenden Bebauungsplan maximal moglich wére, was insbe-
sondere fir die klassischen Wohnbaugrundstiicke in Wohngebieten gelten durfte.

Fur gewerbliche Flachen, Flachen fur gemeinnitzige oder soziale Zwecke oder Flachen mit einer
gemischten Nutzung (z.B. Kita und Wohnraum) ist insofern ein kapitalisierter Erbbauzins oder ein
pauschalierter Abldsebetrag nicht sinnvoll.

Bei der Vergabe von Erbbaurechtsgrundstiicken kommen neben den zuvor genannten jahrlich zu
zahlenden Erbbauzinsen zwei weitere Finanzierungswege in Betracht.

1. Kapitalisierte Erbbauzinsen, die bei Vertragsbeginn durch eine Einmalzahlung abgeltst wer-
den.

Es gibt zwei Ansatze zur Berechnung des kapitalisierten Erbbauzinses:

(a) Die finanzmathematische Betrachtung, bei der ein interner Zinssatz jahrlich festgelegt und als
kalkulatorischer Zinssatz fur Barwertberechnungen herangezogen wird. Marginale Anderungen
haben allerdings grof3e Auswirkungen auf das Ergebnis. Ein sehr niedriger Zinssatz bei einem ka-
pitalisierten Erbbauzins ergibt eine hohe Einmalzahlung (umgekehrter Hebeleffekt bei Abzinsun-
gen). In einigen Fallen kann das dazu fuhren, dass der einmal zu zahlende Betrag hoher ausfallt
als der eigentliche Verkehrswert des Grundstiickes.

(b) Die bewertungstechnische Betrachtung, bei der vereinfacht ausgedrtckt der Liegenschaftszins
herangezogen wird. Da der Liegenschaftszins in den letzten Jahren®® i. d. R. hher als der Kapi-
talmarktzins ist, fuhrt dies fur den Erbbauberechtigten zu einem gunstigeren Ergebnis (umgekehr-
ter Hebeleffekt bei Abzinsungen).

Im Ergebnis ist aus Sicht des Erbbaurechtnehmers ein Grundstlick, das im Wege eines Erbbau-
rechtes mit einem kapitalisierten Erbbauzins vergeben wird, nur dann interessant, wenn der kalku-
latorische Zinssatz nicht zu niedrig ist. Im Gegenzug ist es fir die Stadt Minster wiederum fiska-
lisch vorteilhaft, wenn ein niedriger Zinssatz zu einem htéheren Ablésebetrag flhrt.

Der kapitalisierte Erbbauzins ist stark von der derzeitigen Zinslage abhangig und erfordert ein
standiges Reagieren der Verwaltung sowie entsprechende personelle und zeitliche Ressourcen.

2. Die Verwaltung schlagt daher als Alternative zu einem kapitalisierten Erbbauzinssatz vor, eini-
gen Bewerbergruppen die Wahlmdglichkeit zwischen einer jahrlichen Erbbauzinszahlung oder ei-
nem einmaligen Abldsebeitrag i.H.v. 80 % des Verkehrswertes (Mefa) oder des Kaufpreises (Efas)
zu ermdglichen. Dieser pauschale Ansatz dient in erster Linie der Verwaltungsvereinfachung und
damit der Einsparung von zeitlichen und personellen Ressourcen. Die Uberprifung, ob der pau-
schale Ablésebetrag angenommen wird und ob die Hohe der Erbbauzinsen im Vergleich zu den
freien Kapitalmarktzinsen angemessen sind, erfolgt spatestens nach Ablauf von 5 Jahren.

Eingetragene Wohnungsbau-Genossenschaften, gemeinnitzigen Stiftungen, Miethdusersyndiak-
ten sowie Organisationen, die auf gemeinwohlorientiertes und nachhaltiges Wohnen ausgerichtet
sind, erhalten fir Mefas neben der Kaufoption ein Wahlrecht eingerdumt, ob sie statt einer jahrli-
chen Erbbauzinszahlung alternativ einen einmaligen Ablosebetrag in Hohe von 80 % des eigentli-
chen Verkehrswertes zahlen moéchten. Voraussetzung ist, dass sie den fur das jeweilige Mehrfami-
lienhausgrundstiick vorgesehen Anteil 6ffentlich geforderten Wohnraum errichten. Das Wahlrecht,
ob diese Organisationen ein Kauf- oder ein Erbbaurechtsgrundstiick erhalten méchten, gilt jedoch
nicht fir den Fall, dass eine Mischnutzung oder soziale Infrastruktur auf dem Grundstiick vorgese-
hen ist (z.B. Kita und Wohnraum). In diesen Fallen werden die Grundstiicke nur im Wege des Erb-
baurechtes vergeben und der pauschale Ablosebetrag entfallt.

Sofern Efas nicht verduf3ert sondern im Wege eines Erbbaurechtes vergeben werden sollen, erhal-
ten die Bewerber ebenfalls ein Wahlrecht zwischen einem jéhrlich zu zahlenden Erbbauzins oder
einem einmaligen Abldsebetrag und damit die Mdglichkeit, sich jeweils nach ihren finanziellen
Mdglichkeiten entscheiden zu kénnen.

18 Grundstiicksmarktbericht 2019 fiir die Stadt Minster, Seite 65 ff.
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Fazit: Der einmalige Ablosebetrag gibt den Erbbaurechtsnehmern fir die Zukunft die finanzielle Si-
cherheit, dass er keine regelmafigen Zinserhéhungen einkalkulieren muss. Insbesondere die Be-
werbergruppe 1 bei Efas, deren Einkommen und wahrscheinliche Rentenanspriiche sehr begrenzt
sein werden, konnte sich bei der Entscheidung fir einen Abldsebetrag davor schitzen, dass sie im
Rentenalter noch jahrliche und steigende Zinszahlungen fir das Grundstiick einkalkulieren muss-
ten.

Mit der Differenz von 20 %, die zwischen dem Verkehrswert / Kaufpreis und dem Abldsebetrag
liegt, wird dem Rechnung getragen, dass der Erwerber das Grundstiick nicht kauflich sondern nur
im Wege des Erbbaurechtes erhalten kann. Das Grundstiick verbleibt wiederum im Vermdgen / Bi-
lanz der Stadt Minster.

Gleichzeitig wirde mit einer Entscheidung fir den Ablésebetrag die Verwaltung nur im geringeren
Umfang weitere personelle Ressourcen bendtigen, da die jahrlichen Zinsanpassungen entfallen
kénnten.

Zu Beschlusspunkt 9: Zukiinftige H6he der Erbbauzinsen fur gewerbliche Flachen

Fiar gewerbliche Flachen sind in den letzten Jahren die Verkaufspreise kaum gestiegen (siehe
auch Beschlusspunkt 1.2.), ein Vergleich mit den Wohnbaugrundstiicken ist daher nicht méglich. In
den letzten Jahren gab es in der Stadt Munster kaum Erbbaurechtsvertrdge zugunsten von Ge-
werbeflachen. Der Erbbauzinssatz hat sich nach einer Umfrage (siehe auch Beschlusspunkt 4.)
nur wenig geandert und betragt seit einiger Zeit 5 % (siehe auch Grundstucksmarktbericht Stadt
Minster, 2019). Sofern stadtische Gewerbeflachen im Erbbaurecht vergeben werden, schlagt die
Verwaltung schlagt vor, ab dem 01.10.2019 einen Erbbauzins i. H. v. 5% / jahrlich anzunehmen.

Zu Beschlusspunkt 10: Hohe der Entschadigung bei einem Heimfallrecht sowie bei Ablauf des Erb-
baurechtes
Allgemeines:
Fur die Immobilienwirtschaft sind Erbbaurechte nicht allein aufgrund der aktuellen Zinslage unat-
traktiv. Daher fordern filhrende Experten ein Umdenken, indem die aus ihrer Sicht bestehenden
Nachteile im Vergleich zu einem (Wohnbau-) Grundstiickskauf groRtenteils ausgeglichen werden
sollen. Im Vergleich mit einem Kaufgrundstiick, wo der Verkaufer 100 % des Verkehrswertes ein-
schlieB3lich einer mdéglichen Bodenwertsteigerung erhalten wirde, féllt bei einem Erbbaurecht die
bisherige Entschadigungshéhe von 2/3 des Verkehrswertes flir das Gebéude aus ihrer Sicht zu ge-
ring aus. Bislang wurde die geringere Entschadigungshthe dadurch begrindet, dass am Ende der
Vertragslaufzeit ein individuelles Geb&ude vorhanden ist, das wahrscheinlich sanierungsbedurftig
und nur mit einem Preisabschlag vermarktet werden kann.
Aus Sicht der Verwaltung ist die Anhebung der bisherigen Entschadigungshdhe von 66 % auf 100
% nicht sinnvoll. Die Differenz bei der Entschadigungshdhe konnte stattdessen (in Abhangigkeit
der dann vorhandenen Mieterstruktur) z.B. zur Reduzierung des Verkehrswertes oder als ein Zu-
schuss zur Sanierung eingesetzt werden. Voraussetzung ware, dass der nachfolgende Erbbau-
rechtsnehmer bei Neuvermietungen oder bestehenden Mietvertrdgen eine preiswerte Miete zusi-
chern und umsetzen wuirde.

Beschlussvorschlag: Die Hohe der Gebaudeentschadigung (fir Wohngebaude oder Gebdude mit
einer gemischten Nutzung), die bei einem Heimfallrecht sowie nach Ablauf der Dauer des Erbbau-
rechtes zu zahlen ist, soll zukilnftig statt 2/3 nun 75 % des Verkehrswertes, der durch einen 6ffent-
lich bestellten und vereidigten Sachverstandigen oder dem Gutachterausschuss fur Grundstticks-
werte in der Stadt Minster festgelegt wird, betragen.

Zu Beschlusspunkt 11: Um bereits laufende Vergabeverfahren, wie z.B. die Vergabe der Reihen-
hausgrundstiicke am Schwarzen Kamp, nicht zu verzogern, gelten die hier getroffenen Regelun-
gen nur fur neue, noch durchzufiihrende Vergabeverfahren, bei denen noch keine konkreten Ver-
handlungen, Regelungen oder Wertermittlungen erfolgt oder beauftragt worden sind.

Zu Beschlusspunkt 12: Mit dieser Vorlage werden die mdglichen Grundstiicksvergaben der
stadtischen Tochterunternehmen (Wohn + Stadtbau GmbH, Wirtschaftsforderung Minster GmbH,
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KonVOY GmbH, WBI GmbH, Stadtwerke Minster GmbH) nicht geregelt, da hierzu gesonderte
Beschlisse der jeweiligen Aufsichtsrate und politischen Gremien erforderlich sind. Gleichwohl
sind die Tochterunternehmen gefordert, sich mit der Materie zu befassen und Beschlisse in den
zustandigen Gremien zu fassen.

Zu Beschusspunkt 13: Anpassung der Vergaberichtlinien fir Einfamilienhauser sowie fur Mehrfamili-
enhausgrundstiicke in Bezug auf Erbbaurechtsgrundstticke

Nach Beschluss dieser Vorlage wird die Verwaltung ermachtigt, die Vergaberichtlinien fur Einfami-
lienhauser in Bezug auf Punkt V. sowie fiir Mehrfamilienhausgrundstiicke in Bezug auf Punkt 5.2
der Anlage 1 zum Thema Erbbaurechte und deren Konditionen entsprechend anzupassen.

Zu Beschlusspunkt 14: Teilweise Aufhebung der durch den Rat der Stadt Minster beschlossenen
Grundsatzvorlage V/945/2001/E1 vom 14.11.2001
Die Verwaltung hat mit der v.g. Vorlage den Auftrag erhalten, alle nicht bendétigten Grundstiicke
und Immobilien zu veraufRern. Mit der verstarkten Ausweisung von Erbbaurechtsgrundstiicken wird
nunmehr eine teilweise Umkehr notwendig, um preiswerten Wohnraum langfristig zu sichern und
zu erhalten.

Zu Beschlusspunkt 15: Folgende Anregungen an den Rat oder Ratsantrdge sind mit dieser Vorlage

erledigt

¢ Gleichlautende Anregungen an den Rat Nr. ABV/0003/2017 ,Vergabe eines Erbbaurechts vor
Verkauf stadtischer Grundstiicke prifen“ und ABV/0007/2018 ,Vergabepraxis bei stadtischen
Grundstucken® der Fraktion Bundnis 90/Die Grinen/GAL Munster der BV Mitte sowie der BV
West vom 28.11.2017 und 08.02.2018

e Ratsantrag Nr. A-R/0028/2016 ,Handlungsspielrdume fur zuklinftige Generationen erhalten!”
der Ratsgruppe Piraten / ODP vom 29.06.2016

e Ratsantrag Nr. A-R/0024/2019 ,Gemeinschaftsorientierte, genossenschaftliche und inklusive
Wohnprojekte fordern — Konzeptvergabe® der CDU-Ratsfraktion sowie die Ratsfraktion Blindnis
90/ Die Grunen / GAL Munster in Bezug auf die Hohe der Erbbauzinsen fur gemeinschaftsori-
entierte, genossenschaftliche und inklusive Wohnprojekte - Konzeptvergabe vom 16.04.2019

I.V.
Gez.

Peck
Stadtrat

Anlagen:

Anlage A

Anlage 1 Kurzfassung der Neuausrichtung ,Erbbaurechte der Stadt Minster*

Anlage 2 Ubersichten zu verschiedenen Grundstiicksarten / Interessenten / Finanzierungskonditionen
Anlage 3 Auszug aus dem Stadtplan mit Tangentenring, ergénzt um die Flachen des Stadthafens | / tiw. Il
Anlage 4 Stadt Minchen — Ausschreibung fiir Genossenschaften (auszugsweise) aus 2018 / 2019
Anlage 5 Modellberechnung zur Verlangerung der Mietpreisbindung
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