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Beleihungsgrundsatze
fur die 6ffentlich-rechtlichen Sparkassen
(Beleihung von Grundstiicken)
RdErl. d. Ministers fur Wirtschaft, Mittelstand und Verkehr
v.4.9.1969 - II/A1-183 - 44 - 51/69

GemaB § 20 Abs. | Satz | der Verordnung Uber den Betrieb und die Geschafte der Sparkassen
vom 1. September 1970 (GV. NW. S. 692) erlasse ich nachstehende Beleihungsgrundsatze fir
Sparkassen.

I. Realkredit
<![if 'supportLineBreakNewLine]>
<![endif]>

a) Aligemeine Bestimmungen
<![if IsupportLineBreakNewLine]>
<![endif]>

1. Beleihungsgegenstand
<![if IsupportLineBreakNewLine]>
<![endif]>

§ | Begriff
Beleihungsgegenstand sind Grundstlicke, Erbbaurechte im Sinne der Verordnung Uber das Erb-
baurecht vom 15. Januar 1919 — ErbbauVO — RGB1. | S. 72. Wohnungseigentum und Teileigen-
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tum sowie Wohnungserbbaurechte und Teilerbbaurechte im Sinne des Gesetzes Uber das Woh-
nungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz) vom 15. Marz 1951
(BGB1. I S. 175).

<![if 'supportLineBreakNewLine]>

<![endif]>

2. Grundstiicke
<![if IsupportLineBreakNewLine]>
<![endif]>

§ 2 Begriff und Ermittlung des Beleihungswertes

(1) Die Beleihung von Grundstiicken richtet sich nach dem Beleihungswert. Beleihungswert ist
der Wert, der dem Grundstiick unter Berlcksichtigung aller flr die Bewertung maBgebenden
Umstande von der Sparkasse beigemessen wird. Als Grundlage fiir die Festsetzung des Belei-
hungswertes dienen der Ertragswert, der Bau- und Bodenwert und der Verkehrswert. Hierbei ist
in der Regel in erster Linie der Ertragswert zugrunde zu legen.

(2) Bei der Ermittlung des Ertragswertes ist der voraussichtlich nachhaltig erzielbare Ertrag zu-
grunde zu legen.

(3) Bei der Ermittlung des Bauwertes ist von den angemessenen Herstellungskosten unter Aus-
schaltung besonderer Aufwendungen, die den Verkehrswert nicht erhéhen, auszugehen. Wert-
minderungen sind zu berucksichtigen. Die Herstellungskosten im Sinne von Satz | werden nach
dem Abschlags- oder dem Indexverfahren ermittelt. Beim Abschlagsverfahren sind von den tat-
sachlichen Herstellungskosten unter Ausschaltung besonderer Aufwendungen, die den Ver-
kehrswert nicht erhéhen, auszugehen und ein angemessener Risikoabschlag vorzunehmen, des-
sen Hohe sich im Einzelfall nach der voraussichtlichen Verwertbarkeit des Pfandobjektes richtet.
Beim Indexverfahren ist von dem vom Statistischen Bundesamt ver&ffentlichten Preisindex fir
Wohngebaude (Basisjahr 1914) auszugehen; von diesem Preisindex ist ein Abschlag von mindes-
tens 20 v. H. vorzunehmen.

(4) Bei der Ermittlung des Bodenwertes ist von den Preisen auszugehen, die fir Grundstiicke
gleicher Art und Lage auf die Dauer voraussichtlich zu erzielen sind.

<I[if IsupportLineBreakNewLine]>

<![endif]>

§ 3 Schatzung des Beleihungsgegenstandes
(1) Der Beleihungswert wird auf der Grundlage einer Schatzung des Beleihungsgegenstandes er-
mittelt. Das Ergebnis der Schatzung ist schriftlich niederzulegen.

(2) Schatzungen kénnen vorgenommen werden durch:

a) mit den ortlichen Verhaltnissen besonders vertraute, vom Vorstand bestellte und verpflichtete
oder von zustandigen - Stellen vereidigte Sachverstandige,

b)Schatzungsbehdrden,

c)Sparkassen, Bausparkassen und Realkreditinstitute,
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d)vom Vorstand bestellte Mitarbeiter der Sparkasse, die mit den ortlichen Verhaltnissen vertraut
sind und Uber die erforderliche Sachkunde verfligen.

(3) Bei Beleihungen bis zu 102.258,38 Euro kann von einer férmlichen Schatzung im Sinne von
Abs. | in Verbindung mit Abs. 2 abgesehen werden. Der Wert des Beleihungsgegenstandes ist
auch in diesem Fall zu ermitteln und schriftlich darzulegen. Eine férmliche Schatzung nach Abs. |
in Verbindung mit Abs. 2 ist in jedem Falle vorzunehmen, wenn das Grundstiick auBerhalb des
Geschaftsbezirks der beleihenden Sparkasse liegt

<![if 'supportLineBreakNewLine]>

<![endif]>

§ 4 Festsetzung des Beleihungswertes

Der Beleihungswert wird von der fir die Kreditbewilligung zustandigen Stelle der Sparkasse fest-
gesetzt.

<I[if IsupportLineBreakNewLine]>

<![endif]>

§ 5 Beleihungsgrenze
(1) Die Beleihung muss sich unter Berlicksichtigung des Wertes etwaiger im Range vorgehender
Rechte innerhalb der ersten drei Flinftel des Beleihungswertes halten.

(2) Die Beleihungsgrenze kann Uberschritten werden, wenn flir den Ubersteigenden Betrag der
Bund, ein Land, eine Gemeinde (Gemeindeverband), eine andere mit dem Recht zur Erhebung
von Abgaben ausgestattete Korperschaft des o6ffentlichen Rechts, eine offentlich-rechtliche
Bausparkasse mit eigener Rechtspersonlichkeit oder ein anderes 6ffentlich-rechtliches Kreditin-
stitut, fur deren Verpflichtungen ein Land oder ein 6ffentlich-rechtlicher Sparkassen- und Giro-
verband unmittelbar oder mittelbar haftet, die Blirgschaft, Garantie oder sonstige Gewahrleistung
Ubernimmt. Eine etwaige Inanspruchnahme des Blirgen, des Garanten oder der die Gewahrleis-
tung Ubernehmenden Stelle darf nicht davon abhangig sein, dass die Sparkasse bei einer
Zwangsversteigerung mitbietet.

<![if 'supportLineBreakNewLine]>

<![endif]>

§ 6 Rangstelle

Die Sparkasse soll Darlehen gegen Hypothek, Grundschuld oder Rentenschuld in der Regel zur
ersten Rangstelle geben.

<![if 'supportLineBreakNewLine]>

<![endif]>

§ 7 Tilgung der Darlehen

Die Darlehen werden als Tilgungsdarlehen (mit gleich bleibender Annuitat) oder als Abzahlungs-
darlehen (mit vereinbartem Kapitalabzahlungsbetrag) gewahrt In besonderen Fallen sind auch
Festdarlehen zulassig.

3. Erbbaurecht, Wohnungseigentum, Teileigentum, Wohnungserbbaurecht und Teilerbbau-
recht
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<![if IsupportLineBreakNewLine]>
<![endif]>

§ 8 Beleihbarkeit von Erbbaurechten sowie von Wohnungseigentum und Teileigentum
Erbbaurecht, Wohnungseigentum, Teileigentum, Wohnungserbbaurecht und Teilerbbaurecht
sind unter den Voraussetzungen der Beleihbarkeit von Grundstlicken beleihbar, soweit sich aus
den folgenden Bestimmungen nichts anderes ergibt.

<![if 'supportLineBreakNewLine]>

<![endif]>

b) Beleihung von Baugrundstiicken zu Wohnzwecken
<![if 'supportLineBreakNewLine]>
<![endif]>

§ 9 Beleihungsgegenstand
(1) Baugrundstiicke sind Grundstlicke, die nach den 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften mit Ge-
bauden bebaubar oder bebaut sind.

(2) Hausgrundstiicke sind Baugrundstlicke, die zu mehr als 80 v. H. Wohnzwecken dienen. MaB-
gebend ist der Jahresrohertrag. Den Hausgrundstucken steht das Wohnungseigentum gleich.

(3) Den Baugrundstiicken stehen Erbbaurechte fir bestehende oder geplante Wohnhauser und
Wohnungserbbaurechte im Sinne des § 30 Wohnungseigentumsgesetz gleich.

<![if 'supportLineBreakNewLine]>

<![endif]>

§ 10 Beleihung von unbebauten Baugrundstiicken

Baugrundsliicke, die bebaubar aber noch nicht bebaut und fir Wohnzwecke vorgesehen sind,
dirfen beliehen werden, wenn sie an anbaufahigen oder in dem Bebauungsplan ausgewiesenen
StraBen liegen.

<![if 'supportLineBreakNewLine]>

<![endif]>

§ 11 Beleihung eines Wohnungseigentums
Flr die Festsetzung des Beleihungswertes eines Wohnungseigentums im Sinne des Wohnungs-
eigentumsgesetzes gelten die Bestimmungen der §§ 2 bis 4 mit folgender MaBgabe:

a) Bei der Ermittlung des Ertragswertes ist von der GroBe der Wohnflache der einzelnen Woh-
nung auszugehen.

b) Der Bau- und Bodenwert des einzelnen Wohnungseigentums ist im Verhaltnis zum gesamten
Hausgrundstick anteilig zu ermitteln.

c) Die Beleihung ist nur zulassig, wenn eine den Vorschriften des Wohnungseigentumsgesetzes
entsprechende Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums durch vertrauenswirdige Perso-
nen (natdrliche oder juristische Personen) gewahrleistet erscheint.

<I[if IsupportLineBreakNewLine]>

<![endif]>
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§ 12 Tilgungshypotheken und Grundschulden auf Erbbaurechten

Erbbaurechte diirfen nur beliehen werden, wenn fir das Darlehen eine dem § 20 Abs. | Erbbau-
VO entsprechende Tilgung (Darlehen mit gleich bleibender Annuitat) vereinbart wird und wenn
die Dauer des Erbbaurechts den Voraussetzungen des § 20 Abs. 2 ErbbauVO entspricht. § 7
Satz 2 gilt entsprechend. Die Darlehen konnen durch Hypotheken oder Grundschulden gesichert
werden.

<![if 'supportLineBreakNewLine]>

<![endif]>

c¢) Beleihung von land- oder forstwirtschaftlich genutzten Grundstiicken
<![if 'supportLineBreakNewLine]>
<![endif]>

§ 13 Beleihungsgegenstand
Land- oder forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke sind bebaute oder unbebaute Grundstlicke,
die zu mehr als 80 v. H. land- oder forstwirtschaftlichen Zwecken dienen.

MaBgebend ist der Jahresrohertrag.
<![if 'supportLineBreakNewLine]>
<![endif]>

§ 14 Beleihungsbeschriankungen

Bei Waldungen darf nur der Grund und Boden, nicht auch der Holzbestand beliehen werden.
Ausnahmen sind bei Waldungen zulassig, die nach einem amtlich anerkannten Forstwirtschafts-
plan bewirtschaftet werden.

<![if 'supportLineBreakNewLine]>

<![endif]>

§ 15 Beleihungswert
Fir die Festsetzung des Beleihungswertes gelten die Bestimmungen der §§ 2 bis 4 mit folgender
MaBgabe:

Bei der Ermittlung des Ertragswertes ist der Ertrag zugrunde zu legen, den das Grundstick jahr-
lich nach seiner wirtschaftlichen Bestimmung bei ordnungsmaBiger und gemeiniblicher Bewirt-
schaftung unter gewdhnlichen Verhaltnissen im Durchschnitt nachhaltig gewahren kann.

<![if 'supportLineBreakNewLine]>

<![endif]>

d) Beleihung gewerblich genutzter Grundsliicke
<![if IsupportLineBreakNewLine]>
<![endif]>

§ 16 Beleihungsgegenstand

(1) Gewerblich genutzte Grundstiicke sind Grundstiicke, die zu mehr als 80 v. H. gewerblichen
Zwecken dienen; das gleiche qilt fiir Erbbaurechte. MaBgebend ist der Jahresrohertrag. Den ge-
werblich genutzten Grundstiicken stehen das Teileigentum und das Teilerbbaurecht im Sinne
des Wohnungseigentumsgesetzes gleich.
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(2) Den gewerblich genutzten Grundstlicken stehen solche Grundstiicke gleich, die karitativen
oder sozialen Zwecken dienen, sofern ein Dauerertrag gewahrleistet ist.

§ 17 Beleihungsbeschrankungen Grundstlicke, die durch ihre Ausnutzung in ihrem Wert gemin-
dert werden (Steinbriiche, Lehm-, Ton- oder Kiesgruben, Torfstiche usw.), kbnnen nur dann be-
liehen werden, wenn die durch die Ausnutzung zu erwartende Wertminderung ausreichend be-
ricksichtigt wird.

<![if 'supportLineBreakNewLine]>

<![endif]>

§ 18 Beleihungswert
(1) Fur die Festsetzung des Beleihungswertes gelten die Bestimmungen der §§ 2 bis 4 mit fol-
gender MafBgabe:

a) Bei der Ermittlung des Ertragswertes darf der Mietreinertrag fir die gewerblich genutzten
Raume nur unter Abzug eines angemessenen Risikoabschlags, dessen Héhe sich im Einzelfall
nach der voraussichtlichen Verwertbarkeit des Pfandobjektes richtet, angesetzt werden. Als
Mietertrag - auch fir eigengenutzte Raume - gilt die fir Raume gleicher oder ahnlicher Art und
Lage ortsubliche Dauermiete.

b) Bei der Ermittlung des Bau- und Bodenwertes darf der Bauwert der gewerblich genutzten
Raume nur unter Abzug eines angemessenen Risikoabschlags, dessen Hohe sich im Einzelfall
nach der voraussichtlichen Verwertbarkeit des Pfandobjektes richtet, angesetzt werden.

(2) Fir die Festsetzung des Beleihungswertes eines Teileigentums oder eines Teilerbbaurechts
im Sinne des Wohnungseigentumsgesetzes gilt Abs. | entsprechend und mit folgender MaBgabe:

a) Bei der Ermittlung des Ertragswertes ist von der GroBe der Nutzflache der im Teileigentum
bzw. im Teilerbbaurecht stehenden gewerblichen RGume auszugehen.

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

c) § 11 Buchstabe c) gilt entsprechend.
<![if 'supportLineBreakNewLine]>
<![endif]>

§ 19 Darlehenshochstbetrag
(1) Die Beleihung darf unbeschadet der Bestimmungen des § 5 im Einzelfall nicht mehr als 25 v.
H. der Sicherheitsriicklage betragen.

(2) Dient das Grundsttick nicht ausschlieBlich gewerblichen Zwecken, so beziehen sich die Be-
schrankungen des Abs. | nur auf denjenigen Teil der Beleihung, der dem gewerblich genutzten
Teil des Grundstlicks entspricht. MaBgeblich fur die Aufteilung ist das Verhaltnis der Jahresroh-
ertrage.

<I[if IsupportLineBreakNewLine]>

<![endif]>
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§ 20 Tilgung der Darlehen

Die Bestimmungen der §§ 7 und 12 gelten mit der MaBgabe, dass die Darlehen mindestens ent-
sprechend dem voraussichtlichen Abnutzungsgrad des Beleihungsgegenstandes, jedoch ver-
starkt gegenliber den Wohnungsbaudarlehen, zu tilgen sind.

<I[if IsupportLineBreakNewLine]>

<![endif]>

e) Beleihung von gemischt genutzten Grundstiicken
<![if IsupportLineBreakNewLine]>
<![endif]>

§ 21 Beleihungsgegenstand

Gemischt genutzte Grundstlicke sind Beleihungsgegenstande im Sinne des § 1, die gleichzeitig
mehreren der in §§ 9 Abs. 2, 13 und 16 Abs. 1 genannten Zwecke (Wohnzwecke, land- oder
forstwirtschaftliche oder gewerbliche Zwecke) dienen, ohne dass eine der mehreren Nutzungs-
arten mehr als 80 v. H. des Jahresrohertrages betragt; Grundstiicke, die sonstigen Zwecken die-
nen (§ 16 Abs. 2), gelten als Grundstiicke nach § 16 Abs. 1.

§ 22 Beleihungswert

Flr die Festsetzung des Beleihungswertes gelten die Bestimmungen der §§ 2 bis 4 mit der MaB-
gabe, dass bei der Ermittlung des Ertragswertes der Mietreinertrag fir die gewerblich genutzten
Raume nur unter Abzug eines angemessenen Risikoabschlags, dessen Hohe sich im Einzelfall
nach der voraussichtlichen Verwertbarkeit des Pfandobjektes richtet, angesetzt werden darf. Als
Mietertrag - auch fur eigengenutzte gewerbliche Raume - qgilt die flir Raume gleicher oder ahnli-
cher Art und Lage ortsubliche Dauermiete.

Il. Personalkredit

§ 23 Grundsatz

Flr die Gewahrung von Personalkrediten gegen Bestellung von Hypotheken oder Grundschulden
oder gegen Abtretung oder Verpfandung von Hypotheken oder Grundschulden gelten die Be-
stimmungen der §§ | bis 4, 8 bis 11, 13 bis 18, 2l und 22 entsprechend.

§ 24 Beleihungsgrenze

Die Beleihung muss sich unter Berlicksichtigung des Wertes etwaiger im Range vorgehender
Rechte innerhalb der ersten vier Flinftel des Beleihungswertes halten. § 5 Abs. 2 gilt entspre-
chend.

<![if 'supportLineBreakNewLine]>

<![endif]>

MBI. NRW. 1969 S. 1606, geandert durch RdErl. v. 8. 10. 1970 (MBI. NRW. 1970 S. 1834), 11. 8.
1972 (MBI. NRW. 1972 S. 1549), 18. 6. 1980 (MBI. NRW. 1980 S. 1640). 3. 7. 1984 (MBI. NRW.
1984 S. 917), 17. 11. 1988 (MBI. NRW. 1988 S. 1895).
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