Der Birgermeister Stadt

Lidenscheid

¢

Fachdienst Wirtschaftsforderung,
Projektsteuerung und Liegenschaften RAT
Frau Meike Haacke, Tel. 171609 (bitte fiir die Ratssitzung aufbewahren)

TOP: Verkauf von Erbbaugrundstiicken an den jeweiligen Erbbauberechtigten

hier: weitere Aussetzung der Ratsbeschliisse aul3er bei Ablauf des Erbbaurechtsvertrages
Beschlussvorlage Nr. 154/2019

Produkt: 01.10.05  Grundstucksmanagement

Beratungsfolge Behandlung Sitzungstermine
Bau- und Verkehrsausschuss offentlich 11.09.2019
Hauptausschuss offentlich 16.09.2019

Rat der Stadt Lidenscheid offentlich 30.09.2019
Finanzielle Auswirkungen? X ja [ ] nein

X investiv  [X] konsumtiv

einmalig Ifd. jahrlich

Aufwendungen/Auszahlungen

Folgekosten (AfA, Unterhaltung...)

Kostenbeitrage Dritter/Zuwendungen

Sonstige Ertrage/Einzahlungen

Bemerkung: Die regelmaRigen Ertrage/Einzahlungen aus den Erbbauzinsen verringern sich
geringfugig, sofern Grundstiicke bei Ablauf der Erbbaurechtsvertrage verkauft werden.
Verlangerungen von Erbbaurechtsvertragen zu marktgerechten Konditionen fithren zu
Mehreinnahmen. Entschadigungen von Erbbaurechten (Gebauden) fiihren zu investiven
Auszahlungen; entsprechende Mittel sind vorsorglich fir 2020 angemeldet worden.

Haushaltsmittel ausreichend vorhanden?
X ja, veranschlagt bei folgendem Konto: [] nein, Deckungsvorschlag:

Produkt bzw. Auftrag/Sachkonto/Bezeichnung:
Einmalig: L 011005.../0921003/Entschadigungszahlungen
Laufend: 01.10.05/4411200/Erbbauzinsen

[] gesetzlich vorgeschriebene Aufgabe
X freiwillige Aufgabe
Grundlage: Ratsbeschluss vom heutigen Tage




Beschlussvorschlag:

Der in der Begriindung dargestellten Vorgehensweise zur weiteren voribergehenden Aussetzung der
Beschlisse zum Verkauf von Erbbaugrundstiicken wird zugestimmt. Ausnahmen hiervon kénnen
erfolgen, wenn Erbbaurechtsvertrége ablaufen.

Begrundung:

Mit Beschliissen vom 25.06.2001 (Vorlage Nr. 134/2001), 07.02.2011 (Vorlage Nr. 001/2011) und
08.07.2013 (Vorlage Nr. 081/2013) hat der Rat die Kaufpreisberechnung fur den Verkauf stadteigener
Erbbaugrundstiicke an den jeweiligen Erbbauberechtigten festgelegt bzw. modifiziert.

Der Kauf eines Erbbaugrundstiicks sollte grundsatzlich mdglich sein, wobei die Héhe des Kaufpreises
je nach Rentierlichkeit variabel war. Bei geringer Rendite war ein nach der finanzmathematischen
Methode errechneter Kaufpreis (in der Regel unterhalb des Richtwertes) anzusetzen, bei guter Rendi-
te der erschlielRungsbeitragspflichtige Bodenrichtwert. Der fir die Festlegung des Kaufpreises malf3-
gebliche Schwellenwert der Rendite, ab dem ein Verkauf zum Richtwert erfolgte, wurde halbjahrlich
dem Zinsniveau angepasst. Seit dem 01.03.2015 liegt er bei 0 %, so dass Verkaufe nur noch zum
Richtwert getatigt wurden.

Mit Beschliissen vom 07.03.2016 und 06.03.2017 (Vorlage Nr. 264/2016) hat der Rat aufgrund des
anhaltend niedrigen Zinsniveaus die vorgenannten Beschliisse ausgesetzt, da die dort festgelegte
Verkaufspraxis aufgrund des Zinsniveaus unwirtschaftlich erschien.

Eine Anderung der Zinsentwicklung ist seitdem weiterhin nicht eingetreten und wird auch mittelfristig
nicht gesehen, so dass der Verkauf von Erbbaugrundstiicken selbst bei niedrigster Rendite wirtschaft-
lich nicht vertretbar ware. Es wird daher vorgeschlagen, die vorgenannten Beschliisse in Reaktion auf
die voraussichtliche Zinsentwicklung in den nachsten 5 Jahren weiterhin auszusetzen und somit bis
zum 31.12.2024 grundsatzlich keine Erbbaugrundsticke zu verkaufen. Eine Ausnahme hiervon sollen
die Grundsticke bilden, deren Erbbaurechte in diesem Zeitraum durch Ablauf enden.

Bei Ablauf des Erbbaurechtes geht das Erbbaurecht (Gebaude) grundsatzlich gegen Zahlung einer
Entschadigung (in der Regel 2/3 des gemeinen Wertes, den das Erbbaurecht bei Ablauf hat) auf den
Grundstlckseigentumer (hier Stadt) Uber. Im 0. g. Zeitraum laufen acht Erbbaurechtsvertrage mit
Wohn- und Gewerbenutzung ab. Zur Abwehr des Entschadigungsanspruchs oder falls das Gebaude
aus anderen Griunden (Vermarktungsrisiko, Vermeidung einer Vermietung) nicht von der Stadt tber-
nommen werden soll, besteht nur die Mdglichkeit eine Verlangerung zu den alten nicht mehr marktge-
rechten Bedingungen anzubieten. Konsequentes wirtschaftlichen Handeln sowie Gleichbehandlungs-
erfordernisse schlieBen dies jedoch aus, so dass alternativ zur Ubernahme des Erbbaurechtes zu-
nachst versucht wird, mit dem Erbbauberechtigten lUber eine Verlangerung des Erbbaurechtes zu
marktgerechten Konditionen oder — sollte dies nicht gelingen — den Verkauf des Erbbaugrundstiicks
zu verhandeln (Ausnahme).

Der Verkauf dieser Erbbaugrundstiicke soll zu den in 0. g. Beschlissen festgelegten Bedingungen
(Verkauf zum Richtwert oder bei lagetypischen Abweichungen vom Richtwert — in Abstimmung mit
dem Kammerer — zu einem von einem Gutachter fir Grundsticksbewertungen festgestellten Ver-
kehrswert) erfolgen.

Sollten die Verlangerung des Erbbaurechtes oder der Verkauf des Erbbaugrundstticks nicht zum Er-
folg fuhren, bliebe die Entschadigung des Erbbaurechtes und auf Wunsch die Weitervermietung an
den bisherigen Erbbauberechtigten; in diesem Fall wird eine Veraulerung des Grundstiicks einschl.
Gebaude an Dritte angestrebt.
Lidenscheid, den 27.08.2019

gez. Dieter Dzewas

Dieter Dzewas
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