NEUES KOMMUNALES FINANZMANAGEMENT
§ 41 GemHVO NRW

lanzposten sachgerecht ist. In den Fallen, in denen sich aber keine zusétzlichen Posten oder ,Davon-Vermerke*
in der gemeindlichen Bilanz anbieten, muss mindestens durch gesonderte Erlauterungen im Anhang im gemeind-
lichen Jahresabschluss die notwendige Transparenz’ Uber das zusammen gefasste Vermdgen der Gemeinde
gewahrleistet werden. Zu den unbebauten Grundstiicken der Gemeinde kann auch deren baurechtliche Klassifi-
zierung nach dem geltenden Planungsrecht der Gemeinde angegeben werden, wenn fir die Gemeinde erkenn-
bar ist, dass bei den Adressaten des gemeindlichen Jahresabschlusses ein entsprechender Informationsbedarf
besteht.

Unter diesem Bilanzposten sind aber auch die gemeindlichen Grundstiicke mit flieRendem Gewasser auszuwei-
sen. Dagegen sind die ,stehenden” Gewasser unter dem Bilanzposten ,Griinflachen* anzusetzen. Bei der Festle-
gung der einzubeziehenden Gewasserflachen sowie deren Abgrenzung sind insbesondere die wasserrechtlichen
Vorschriften zu beachten. Aulerdem sind bei den Gewassern auch die Aufbauten zu berﬁéksichtigen, zu denen
Absturzbauwerke, Wehranlagen, Pegelaniagen, Sandfénge u.a. zu z&hlen sind. Derartige massive Bauten stehen
u.a. einem Ansatz der flieBenden Gewasser unter dem Bilanzposten ,Grunflachen entgegen. In Einzelfallen kann
ein ,stehendes Gewasser* auch ein Teil eines flieRenden Gewassers sein, so dass dieser Teil auch unter diesem
Bilanzposten anzusetzen ist. Ggf. kann bei ortlicher Bedeutung der Grundstiicke mit flieRendem Gewésser auch
ein gesonderter Bilanzposten oder ein ,Davon-Vermerk" in der gemeindlichen Bilanz angesetzt werden.

Unter diesem Bilanzposten sind auch die Grundsticke der Gemeinde anzusetzen, fur die von der Gemeinde
Erbbaurechte an Dritte vergeben worden sind. Es durfte sich hierbei vielfach um ein unbebautes Grundstiick der
Gemeinde handeln. Jedoch sind auch Erbbaurechte bei bebauten Grundstiicken méglich, wenn der Erbbaube-
rechtigte ein bestehendes Gebaude Ubernimmt. In diesen Fallen besteht i.d.R. nur beim Grund und Boden ein
wirtschaftliches Eigentum der Gemeinde. Sofern die Erbbaugrundstlicke einer Gemeinde einen wesentlichen Teil
des gemeindlichen Vermdégens darstellen, kénnen diese auch gesondert unter diesem Bilanzposten gezeigt wer-
den, z.B. mit Hilfe eines ,Davon-Vermerks ,Grund und Boden mit fremden Gebduden®. Die unbebauten Grund-
stlicke der Gemeinde sind jedoch nur dann unter diesem Bilanzposten anzusetzen, wenn sie nicht zur kurzfristi-
gen Verduflerung gehalten werden. Liegt ortlich eine solche Zweckbestimmung vor, sind diese unbebauten
Grundstticke der Gemeinde in der gemeindlichen Bilanz im Bereich ,Umlaufvermégen” anzusetzen.

3.1... nsatz von Erbbaugrundstii

.
Das AbschlieRen von Erbbaurechtsvertragen durch die Gemeinde, mit denen sie im Wege des Erbbaurechts
eigene Grundsticke dem Vertragspartner zur Nutzung zur Verfligung stellt, hat Auswirkungen auf die Bilanzie-
rung solcher gemeindlicher Grundstiicke im Jahresabschluss der Gemeinde nach Vertragsabschiuss. Vielfach
stellt die Gemeinde zur Férderung des Baus von Eigenheimen bebaubare Grundstiicke den Interessenten im
Rahmen eines befristeten Erbbaurechtsverhéltnisses zur Verflgung. In solchen Fallen wird das gemeindliche
Grundstiick in der Weise belastet, dass dem Dritten, zu dessen Gunsten die Belastung erfolgt, das verauflerliche
und vererbliche Recht zusteht, auf oder unter der Oberflache des Grundstiicks ein Bauwerk zu haben (Erbbau-
recht). Das Erbbaurecht kann sich dabei auch auf einen fir das Bauwerk nicht erforderlichen Teil des Grund-
stiicks erstrecken, sofern das Bauwerk wirtschaftlich die Hauptsache bleibt (vgl. Gesetz tber das Erbbaurecht
vom 15. Januar 1919 - RGBI. S. 72, BGBI. II/FNA 403-6; seit 30.11.2007 ,Erbbaurechtsgesetz” - ErbbauRG -
BGBI. | S. 2614). 1)

Die Gemeinde erhalt dafur, dass sie ihr Grundstiick einem Dritten als Erbbauberechtigten zur Verfiigung stellt,
regelmaRig einen Erbbauzins tber die Laufzeit des Vertrages. Zusétzlich entsteht durch die Eintragung als Erb-
bauzinslast ins Erbbaugrundbuch eine dingliche Wirkung. Bei den Gemeinden haben solche befristeten Erbbau-
rechtsverhéltnisse i.d.R. eine Laufzeit zwischen 75 und 99 Jahren. Das Grundstick bleibt dabei im Eigentum der
Gemeinde, denn in diesen Fallen erwirbt der Erbbauberechtigte kein (Teil-)Eigentum, sondern lediglich ein Nut-
zungsrecht an dem gemeindlichen Grundsttick. Das betreffende Grundstiick wird daher nicht dem gemeindlichen
Vermégen entnommen bzw. auch nicht an den Erbbauberechtigten herausgegeben (verduBert). Die Erbbau-
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rechtsverhaitnisse der Gemeinde stellen damit sowohl fir die Gemeinde als Grundstlickeigentumer als auch far
den Erbbauberechtigten ein schwebendes Geschatft dar, das von der Gemeinde i.d.R. nicht zu bilanzieren ist.

Die Vergabe eines Erbbaurechis durch die Gemeinde hat fiir diese als Erbbaurechtsgeber dann keinen Einfluss
auf die bilanzielle Zuordnung des betreffenden Grundstiickes, wenn im Erbbaurechtsvertrag keine Besonderhei-
ten mit wirtschaftlichen Auswirkungen vereinbart werden. In diesen Féllen sind die mit einem Erbbaurecht be-
lasteten gemeindlichen Grundstiicke grundsatzlich bei der Gemeinde als Grundstlickseigentiimer mit ihrem vollen
Wert zu bilanzieren. Im Rahmen der Erbbaurechtsverhalinisse kénnen aber durchaus Vereinbarungen bestehen
oder getroffen werden, die zu wirtschaftlichen Einschréankungen bei der Gemeinde fihren und sich auch auf den
Wertansatz in der gemeindlichen Bilanz auswirken. :

Mégliche Einschrankungen kénnen daraus resultieren, dass die Gemeinde gesonderte Kaufrechte oder Kauf-
preisabschli&ge mit dem Erbbauberechtigten vereinbart, die den Wert des’betreffenden Grundstlickes beeinflus-
sen, z.B. dass wahrend der Laufzeit des Erbbaurechtsverhaltnisses dem Erbbauberechtigten der Kauf des
Grundstlicks mit einer an den persénlichen Einkommensverhéltnissen gekoppelten Kaufpreisreduzierung ermég-
licht wird. Auch der Verzicht auf eine Wertsicherungsklausel in den Erbbaurechtsvertragen hinsichtlich der An-
passung des Erbbauzinses an die allgemeine Wertentwicklung wahrend der Vertragslaufzeit ist als eine Wertmin-
derung anzusehen, deren Héhe durch die Laufzeit des Erbbaurechtes bestimmt wird. Aber auch ein Verzicht auf
die Festsetzung des Erbbauzinses in seiner méglichen Héhe, stelit eine aktuelle Wertminderung des Erbbau-
rechtsgrundstiickes dar.

Fur die Bewertung der Erbbaurechtsgrundstiicke der Gemeinde und deren Ansatz in der gemeindlichen Bilanz
nach Vertragsabschluss sind ausgehend vom vollen Wert der betreffenden Grundstiicke im Rahmen der vorlie-
genden értlichen Vertragsgestaltung die bestehenden Wertminderungen zu berticksichtigen. Sofern dem Erbbau-
berechtigten ein Erwerbsrecht fir das Grundstlick mit Kaufpreisreduzierung eingerdumt worden ist, muss eine
solche Werteinschrankung beim Ansatz des gemeindlichen Grundstickes auf der Aktivseite der gemeindlichen
Bilanz wertmindernd bertcksichtigt werden.

In entsprechender Weise sind auch von der Gemeinde eingerdumte Nachldsse zu behandeln, die dadurch ent-
stehen, dass in den érifichen Erbbaurechtsvertragen auf eine Wertsicherungsklausel verzichtet oder ein sehr
geringer Erbbauzins vorgesehen worden ist. Ob diese allgemeinen Feststellungen fur die Beurteilung der ortli-
chen Bilanzierung in jedem Einzelfall geeignet sind, muss im Einzelfall unter Beachtung der von der Gemeinde
geschlossenen vertraglichen Vereinbarung sowie unter Einhaltung der Voraussetzung, dass die Bilanz im ge-
meindlichen Jahresabschiuss ein den tatsachlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermoégens- und
Schuldenlage der Gemeinde vermitteln muss, vor Ort gekiart werden.

3.1.2.1.6 Ansatz von grundstiicksgleichen Rechten

Bei gemeindlichen Grundstiicken kénnen umfangreiche Nutzungsrechte bestehen, die zivilrechtlich dingliche
Rechte darstellen und als grundstiicksgleiche Rechte bezeichnet werden. Sie werden deshalb wie Grundstiicke
behandelt und erhalten ein eigenes Grundbuchblatt, z.B. Erbbaurechte, Abbaurechte, Wegerechte, Wohnungsei-
gentum u.a. Der Ansatz von grundsttckgleichen Rechten in der gemeindlichen Bilanz ist unter Beriicksichtigung
der jeweiligen Nutzungsform und bezogen auf das betroffene Grundstiick festzulegen, so dass diese Rechte
entweder unter dem Bilanzposten ,Unbebaute Grundstiicke" oder dem Posten ,Bebaute Grundstiicke" zu aktivie-
ren sind.

Bei der Bilanzierung von grundstiicksgleichen Rechten ist zudem zu beachten, dass Grundstiicksrechte nicht mit
Grundstiickslasten verrechnet werden dirfen (vgl. § 41 Abs. 2 GemHVO NRW). Zu den grundstiickgleichen
Rechten zahlen jedoch nicht die Grunddienstbarkeit, das NieRbrauchsrecht und die beschrankte persdnliche
Dienstbarkeit, da hierbei nur eine eingeschrénkte Grundsticksnutzung gewahrt wird. Diese zuletzt genannten
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