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Beleihungsgrundsdtze fiir 6ffentlich-rechtliche
Sparkassen

RdErl. d. Ministers fiir Wirtschaft und Verkehr
v.5 8.1958 — 11 B2 — 183 — 44 — 14/58

GemdB § 20 Abs. 1 der Mustersatzung flir Sparkassen
v. 1. April 1958 (GV. NW. S. 111) erlasse ich mit Wir-
kung vom 1. August 1958 nachstehende Beleihungs-
grundsdtze fir Sparkassen. Zum gleichen Zeitpunkt hebe
ich die mit meiner Mitt. v. 22. 10. 1956 — II/B 2 (MBI

NW. S. 2312)

herausgegebenen Beleihungsgrundsdtze

fur offentlich-rechtliche Sparkassen auf.

Ich bitte, die Sparkassen Ihres Bezirks entsprechend

zu unterrichten.

An die Regierungsprasidenten
— als Sparkassenaufsichtsbehérde —.
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Beleihungsgrundsitze
fiir
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(Beleihung von Grundstiicken)
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I. Realkredit

A) Aligemeine Bestimmungen

1. Beleihungswert

§1
Begriff

(1) Die Beleihung von Grundstiicken richtet sich nach
dem Beleihungswert. Beleihungswert ist der Wert, der
dem Grundstiick unter Beriicksichtigung aller fiir die Be-
wertung maBgebenden Umstande von der Sparkasse bei-
gemessen wird. Als Grundlage fir die Festsetzung des
Beleihungswertes dient in erster Linie der Ertragswert;
daneben sind der Bau und Bodenwert, der Verkehrswert
sowie als Hilfswerte der Versicherungswert und der Ein-
heitswert zu beriicksichtigen.

(2) Bei der Ermittlung des Ertragswertes ist der Ertrag
zugrunde zu legen, der unabhdngig von der -Person des
derzeitigen Besitzers voraussichtlich fiir die Dauer der
Beleihung nachhaltig erzielt werden kann. Hierbei sind
alle Umstdnde zu beriicksichtigen, die im Einzelfall auf
die Ertragsfahigkeit des Grundstiicks EinfluB haben
konnen, wie insbesondere Lage, Beschaffenheit und Ver-
wendungszweck des Grundstiicks sowie die ortlichen und
allgemeinen Wirtschaftsverhdltnisse.

(3) Bei der Ermittlung des Bauwertes ist von den an-
gemessenen Herstellungskosten unter Ausschaltung be-
sonderer (personlicher, zeitbedingter) Aufwendungen, die
den Verkehrswert nicht erhohen, auszugehen. Etwaige
Wertminderungen (z. B. erfolgte Abnutzung) sind zu be-
ricksichtigen. Der Bodenwert ist nach den Preisen zu
schidtzen, die fiir Grundstiicke gleicher Art und Lage auf
die Dauer als angemessen anzusehen sind.

§ 2
Schatzung des Beleihungsgegenstandes

(1) Der Beleihungswert wird auf der Grundlage einer
Schatzung des Beleihungsgegenstandes ermittelt. Unter
Schatzung in diesem Sinne ist die in schriftlicher Form
unter Herausstellung des Ergebnisses erfolgte Darlegung
aller fiir die Bewertung maBgeblichen Faktoren zu ver-
stehen.

(2) Schatzungen koénnen vorgenommen werden durch:

a) mit den ortlichen Verhdltnissen besonders vertraute,
vom Sparkassenvorstand bestellte vereidigte Sach-
verstandige,

b) gegebenenfalls Schdtzungsbehdrden,

c) offentlich-rechtliche Grundkreditanstalten,

d) vom Sparkassenvorstand bestellte Angehorige der
Sparkasse, die mit den ortlichen Verhaltnissen ver-
traut sind und iiber die erforderliche Sachkunde ver-
fligen, soweit im Einzelfall die Beleihung DM 30 000,—
oder bei einer Beleihung von mehr als DM 30 000,—
bis 100 000,— 12%'c der Spareinlagen nicht iibersteigt.

(3) Bei Beleihungen bis zu DM 20000,— kann von
einer férmlichen Schdtzung im Sinne von Absatz 1 Satz 2
abgesehen werden.

§3

Festsetzung des Beleihungswertes

(1) Der Beleihungswert wird von dem fiir die Kredit-
bewilligung zustédndigen Organ der Sparkasse in eigener
Verantwortung fesigesetzt. Die Festsetzung des Belei-
hungswertes hat zur Voraussetzung, dafl das zu belei-
hende Grundstiick der Sparkasse zuverldssig bekannt ist.

(2) In jedem Fall ist aktenkundig zu machen, welche
Umstande fiir die Festsetzung des Beleihungswertes

maBgebend gewesen sind. Alle die Beleihung betreffen-
den Unterlagen sind zu den Beleihungsakten zu nehmen.

2. Umfang der Beleihung

§ 4
Beleihungsgrenze
Die Beleihung muB sich unter Beriicksichtigung des
Wertes etwaiger im Range vorgehender Rechte inner-
halb der ersten Hilfte (in Ausnahmeféllen innerhalb 3/s)
des festgesetzten Beleihungswertes halten.
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3. Rang der Beleihung

§ 5
Rangstelle

(1) Die Sparkasse soll Darlehen gegen Hypothek,
Grundschuld oder Rentenschuld grundsitzlich zur ersten
Rangstelle geben. Das gilt insbesondere fiir Darlehen,
die der Finanzierung von Neubauten dienen. Bei gleich-
oder nachrangigen Beleihungen soll die Eintragung einer
Léschungsvormerkung gemaB § 1179 BGB bei dem gleich-
rangigen oder vorgehenden Recht verlangt werden; han-
delt es sich bei diesem um eine Grundschuld, so soll,
falls der Eigentiimer des belasteten Grundstiicks nur
einen kiunftigen oder bedingten Anspruch auf Ubertra-
gung dieser Grundschuld hat, die Abtretung dieses An-
spruchs verlangt werden.

(2) Eine nachrangige Beleihung im Sinne dieser Be-
stimmungen liegt nicht vor, wenn Vorbelastungen aus-
schlieflich zugunsten der Sparkasse selbst bestehen.
Unerhebliche, in Abteilung II des Grundbuchs eingetra-
gene Belastungen oder solche im Range vorgehende Ein-
tragungen, die tatséchlich erledigt sind und deren Lo-
schung nur mit unverhdltnismafligen Schwierigkeiten zu
erreichen wire, stehen dem Grundsatz der Erstrangig-
keit im Sinne von Absatz 1 Satz 1 nicht entgegen.

4. Tilgung der Darlehen

§6
PlanmaBige Tilgung

- Die Darlehen sollen planméBig getilgt werden, es sei
denn, daB besondere Umsténde im Einzelfall eine Aus-
nahme rechtfertigen. Die Darlehen kénnen als Tilgungs-
darlehen (mit gleichbleibender Annuitdt) oder als Ab-
zahlungsdarlehen (mit gleichmédBigem Kapitalabzah-
lungsbetrag) gewahrt werden.

B) Beleihung von Hausgrundstiicken
und Baugrundstiicken

§ 7
Begriff

(1) Hausgrundstiicke sind Grundstiicke, die zu mehr
als 80 v.H. Wohnzwecken dienen. MaBgebend ist der
Jahresrohertrag.

(2) Den Hausgrundstiicken stehen Erbbaurechte, zu
denen Wohnhduser gehéren, und Wohnungserbbaurechte
im Sinne des § 30 des Gesetzes liber das Wohnungs-
eigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigen-
tumsgesetz) vom 15. Mdrz 1951 — BGBL I S. 175 —
gleich.

§ 8
Baugrundsticke

Unbebaute Grundstiicke (Baugrundstiicke) an anbau-
fahigen StraBen diirfen nur ausnahmsweise beliehen
werden.

§9

Beleihungswert eines Wohnungs-
eigentums und Erbbaurechts

(1) Fir die Festsetzung des Beleihungswertes eines
Wohnungseigentums im Sinne des Wohnungseigentums-
gesetzes gelten die Bestimmungen der §§ 1 bis 3 mit
folgender MaBgabe:

a) Bei der Ermittlung des Ertragswertes ist von der
GroBe der Wohnfliche der einzelnen Wohnung aus-
zugehen.

b) Der Bau- und Bodenwert des einzelnen Wohnungs-
eigentums ist im Verhdlinis zum gesamten Haus-
grundstiick anteilig zu ermitteln.

c) Die Festsetzung des Beleihungswertes hat auf die
Lage und Ausstattung der Wohnung sowie auf die
ortlichen Wohnverhdltnisse besonders Riicksicht zu
nehmen; noétigenfalls sind entsprechende Abschldage
vom Beleihungswert zu machen.

d) Die Beleihung ist nur zuldssig, wenn eine den Vor-
schriften des Wohnungseigentumsgesetzes entspre-
chende Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums
durch vertrauenswiirdige Personen (natiirliche oder
juristische Personen) gewadhrleistet ist. -
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(2) Bei der Beleihung eines Erbbaurechts ist neben der
Ermittlung des Beleihungswertes nach den §§ 1 bis 3
auch der Beleihungswert nach § 19 der Verordnung iiber
das Erbbaurecht vom 15. Januar 1919 (RGBI. S. 72) fest-
zustellen; der niedrigere Wert ist maBgebend.

§ 10

Beleihungsgrenze bei Bilirgschaft
der 6ffentlichen Hand

Die Beleihung braucht sich nicht innerhalb der nach
§ 4 zuldssigen Beleihungsgrenze zu halten, wenn fiir den
die Beleihungsgrenze tibersteigenden Betrag des Dar-
lehens der Bund, ein Land, eine Gemeinde (Gemeindever-
band), eine andere mit dem Recht zur Erhebung von Ab-
gaben ausgestattete Korperschaft des offentlichen Rechts,
eine oOffentlich-rechtliche Bausparkasse mit eigener
Redhtspersonlichkeit oder ein anderes offentlich-recht-
liches Kreditinstitut, fiir deren Verpflichtungen ein Land
oder ein oOffentlich-rechtlicher Sparkassen- und Girover-
band unmittelbar oder mittelbar haftet, Biirgschaft iiber-
nimmt. Eine etwaige Inanspruchnahme des Biirgen darf
nicht davon abhéangig sein, daB die Sparkasse bei einer
Zwangsversteigerung mitbietet.

§ 11
Tilgungshypotheken auf Erbbaurechten

Erbbaurechte diirfen nur mit Tilgungshypotheken (Dar-
lehen mit gleichbleibender Annuitdt) beliehen werden,
die dem § 20 der Verordnung iiber das Erbbaurecht vom
15. Januar 1919 (RGBL. S. 72) entsprechen.

C) Beleihung von land- und forstwirtschaitlich
genutzten Grundstiicken

§ 12
Begriff

Land- und forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke
sind bebaute oder unbebaute Grundstiicke, die zu mehr
als 80 v. H. land- und forstwirtschaftlichen Zwecken die-
nen. MaBigebend ist der Jahresrohertrag. '

§ 13
Beleihungsbeschrdankungen

Bei Waldungen darf nur der Grund und Boden, nicht
auch der Holzbestand beliehen werden. Ausnahmen sind
bei Waldungen zuldssig, die nach einem amtlichen Forst-
wirtschaftsplan bewirtschaftet werden.

§ 14
Beleihungswert

Fiir die Festsetzung des Beleihungswertes gelten die
Bestimmungen der §§ 1 bis 3 mit folgender MaBgabe:

Bei der Ermittlung des Ertragswertes ist der Ertrag zu-
grunde zu legen, den das Grundstiick jahrlich nach sei-
ner wirtschaftlichen Bestimmung bei ordnungsméBiger
und gemeiniiblicher Bewirtschaftung unter gewdohnlichen
Verhédltnissen im Durchschnitt nachhaltig gewdhren
kann. Bei der Beurteilung der nachhaltigen Ertragsfahig-
keit sind alle Umstdnde, die auf den Wirtschaftserfolg
von EinfluB sind oder von denen die Verwertung der
gewonnenen Erzeugnisse abhidngig ist, insbesondere Bo-
dengiite, Bodenlage, klimatische Verhéltnisse, Hoflage,
Geschlossenheit oder Zersplitterung des Betriebes, Ver-
kehrs- und Absatzverhdltnisse zu berilicksichtigen.

D) Beleihung von gewerblich genutzten
Grundstiicken

§ 15
Begriff

(1) Gewerblich genutzte Grundstiicke sind Grund-
stiicke, die zu mehr als 80 v.H. gewerblichen Zwecken
dienen. MaBgebend ist der Jahresrohertrag.

(2) Als gewerblich genutzte Grundstiicke im Sinne
von Absatz 1 konnen auch Grundstiicke, die die Voraus-
setzungen der §§ 7 Abs. 1, 12 oder 15 Absatz 1 nicht
erfiillen, beliehen werden, sofern ein Dauerertrag ge-
wiéhrleistet ist (z. B. Erholungsheime, Sanatorien).

TETE Y
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§ 16
Beleihungsbeschrdnkungen

(1) Gewerblich genutzte Grundstiicke sollen nur be-
liehen werden, wenn es sich um Gewerbebetriebe klei-
neren oder mittleren Umfangs handelt.

(2) Grundstiicke, die durch ihre Ausnutzung in ihrem
Werte gemindert werden (Steinbriiche, Lehm-, Ton- oder
Kiesgruben, Torfstiche usw.), diirfen nicht beliehen wer-
den. Dasselbe gilt von Grundstiicken, die wegen beson-
derer Konjunkturempfindlichkeit keinen dauernden Er-
trag gewdhrleisten.

§ 17
Beleihungswert

(1) Fir die Festsetzung des Beleihungswertes gelten
die Bestimmungen der §§ 1 bis 3 mit folgender MaBgabe:

a) Bei der Ermittlung des Ertragswertes darf der Miet-
reinertrag fiir die gewerblich genutzten Rdume nur
héchstens mit drei Viertel angesetzt werden. Als
Mietertrag — auch fiir eigen genutzte Riume — gilt
die fiir Rdume gleicher oder &hnlicher Art und Lage
ortsiibliche Dauermiete.

b) Bei der Ermittlung des Bau- und Bodenwertes darf
der Bauwert der gewerblich genutzten Riume nur
hochstens mit drei Viertel angesetzt werden.

(2) Fir die Festsetzung des Beleihungswertes eines
Teileigentums im Sinne des Wohnungseigentumsgesetzes
gilt Absatz 1 entsprechend und mit folgender MaBgabe:

a) Bei der-Ermittlung des Ertragswertes ist von der
GroBe der Nutzflache der im Teileigentum stehenden
gewerblichen Rdume auszugehen.

b) Der Bau- und Bodenwert des einzelnen Teileigentums
ist im Verhdltnis zum gesamten Grundstiick anteilig
zu ermitteln.

c) Die Festsetzung des Beleihungswertes hat auf Lage
und Ausstattung der gewerblichen Rdume sowie auf
die ortlichen Geschaftsverhdltnisse besondere Riick-
sicht zu nehmen; noétigenfalls sind entsprechende Ab-
schldge vom Beleihungswert zu machen.

(3) Bei der Beleihung eines Erbbaurechts gelten die
Bestimmungen des § 9 Abs. 2 entsprechend.

§ 18
Darlehnshdéchstbetrag

(1) Die Beleihung darf unbeschadet der Bestimmungen
des § 4 im Einzelfall nicht mehr als 1 v. H. der gesamten
Einlagen der Sparkasse betragen. Diese Beschrankung
gilt nicht, wenn die Beleihung im Einzelfall den Betrag
von DM 30 000,— nicht iibersteigt. Die Beleihung darf in
keinem Fall die in der Satzung festgelegte Hochstgrenze
fir Personalkredite iibersteigen.

(2) Dient das Grundstiick nicht ausschlieSlich gewerb-
lichen Zwecken, so beziehen sich die Beschréankungen
des Absatz 1 nur auf denjenigen Teil des Darlehens, der
dem gewerblich genutzten Teil des Grundstiicks ent-
spricht. MaBgeblich fiir die Aufteilung ist das Verhdltnis
der Jahresrohertrdage. !

§ 19
Tilgung der Darlehen

Die Bestimmungen des § 6 gelten mit der MaBgabe,
daB die Darlehen entsprechend dem Abnutzungsgrad des
Beleihungsgegenstandes, mindestens jedoch mit 3 v.H.
jahrlich zuzliglich der ersparten Zinsen zu tilgen sind.

E) Beleihung von gemischt genutzten Grundstiicken

§ 20
Begriff

Gemischt genutzte Grundstiicke sind Grundstiicke, die
gleichzeitig mehreren der in den §§ 7 Abs. 1, 12 und
15 Abs. 1 genannten Zwecke (Wohnzwecke, land- oder
forstwirtschaftliche Zwecke oder gewerbliche Zwecke)
dienen, ohne daB eine der mehreren Nutzungsarten mehr
als 80 v. H. des Jahresrohertrages betragt.




§ 21
Beleihungswert

Fiir die Festsetzung des Beleihungswertes gelten die
Bestimmungen der §§ 1 bis 3 mit der MaBgabe, daB bei
der Ermittlung des Ertragswertes der Mietreinertrag fur
die gewerblich genutzten Rdume nur héchstens mit drei
Viertel angesetzt werden darf. Als Mietertrag — auch
fiir eigen genutzte gewerbliche Raume — gilt die fir
Riume gleicher oder dhnlicher Art und Lage ortsiibliche
Dauermiete.

II. Personalkredit

§ 22
Grundsatz

Fiir die Gewdhrung von Personalkrediten gegen Be-
stellung von Hypotheken oder Grundschulden oder ge-
gen Abtretung oder Verpfdndung von Hypotheken oder
Grundschulden gelten die Bestimmungen der §§ 1 bis 3,
5 Abs. 2, 7 bis 9, 12 bis 17, 20 und 21 entsprechend.

§ 23
Beleihungsgrenze
Hausgrundstiicke, land- und forstwirtschaftlich ge-
nutzte, gewerblich genutzte und gemischt genutzte

Grundstiicke konnen bis zu 60 v.H. des Beleihungswer-
tes beliehen werden.
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§ 24
Rangstelle

Das Grundpfandrecht braucht nicht an erster Rangstelle
eingetragen zu sein. Bei gleich- oder nachrangigen Be-
leihungen soll die Eintragung einer Loschungsvormer-
kung gemdB8 § 1179 BGB bei dem gleichrangigen oder
vorgehenden Recht verlangt werden; handelt es sich bei
diesem um eine Grundschuld, so soll, falls der Eigen-
timer des belasteten Grundstiicks nur einen kiinftigen
oder bedingten Anspruch auf Ubertragung dieser Grund-
schuld hat, die Abtretung dieses Anspruchs verlangt
werden.

§ 25
Belegenheit des Grundstiicks

Falls das Grundstiick auBerhalb des in der Satzung
festgelegten Ausleihbezirkes der Sparkasse liegt, ist in
jedem Falle eine den Bestimmungen des § 2 Abs. 1 ent-
sprechende Schitzung erforderlich; um die Schatzung
kann die Sparkasse ersucht werden, in deren Geschafts-
bezirk das Grundstiick liegt. Die Festsetzung des Belei-
hungswertes obliegt der kreditgebenden Sparkasse.

— MBI NW. 1958 S. 2165/66.




2175 217

Einzelpreis dieser Nummer 0,40 DM.

Einzellieferungen nur durch die August Bagel Verlag GmbH., Diisseldorf, gegen Voreinsendung des Betrages zu-
ziigl. Versandkosten (je Einzelheft 0,15 DM) auf das Postscheckkonto Kéln 85 16 oder auf das Girokonto 35415 bei
der Rhein, Girozentrale u. Provinzialbank Diisseldorf. (Der Verlag bittet, keine Postwertzeichen einzusenden.)

Herausgegeben von der Landesregierung Nordrhein-Westfalen, Diisseldorf, ElisabethstraBe 5. Druck: A. Bagel, Dilsseldorf;
Vertrieb: August Bagel Verlag GmbH., Diisseldorf. Bezug der Ausgabe A (zweiseitiger Druck) und B (einseitiger Druck) durch
die Post. Bezugspreis vierteljihrlidh Ausgabe A 6,— DM, Ausgabe B 7.20 DM.




	Nordrhein-Westfalen Ministerialblatt 1958 Heftnummer 104 (Seite 2165)

