Gemeinde Hoppegarten

Fachbereich:
Bearbeiter:
Einreicher:

Beschlussvorlage DS 207/2010/08-14
Status: offentlich
Datum: 04.02.2011

FB ll-Finanzen
Frau Michel
BuUrgermeister

Betreff: Beschluss zur Entbehrlichkeit der Grundstiicke Dorfstr. 25, 26, 26 a und
Begrindung eines Erbbaurechtes

Beratungsfolge Termin Zustandigkeit | Status
Ausschuss fiir Jugend, Bildung und Kultur 01.03.2011 | Vorberatung O
Haushalts- und Finanzausschuss 03.03.2011 | Vorberatung O
Hauptausschuss 15.03.2011 |Kenntnisnahme O
Gemeindevertretung 28.03.2011 | Entscheidung ®)

Beschlussvorschlag:

Die Gemeindevertretung beschliet zu den Grundstiicken Dorfstral’e 25, 26, 26 a

die weitere Verfahrensweise entsprechend Variante

Sachverhalt:

Die Grundstucke DorfstralRe 25 (Flurstiick 2532, 1.930 m? und Flurstlck 2533, 0 m?) und
Dorfstral’e 26, 26 a (Flurstick 2531, 6.590 m? und Flurstiick 2534, 112 m?) sind in der
Gemarkung Honow, Flur 2 belegen und befinden sich im Eigentum der Gemeinde Hoppe-

garten.

Grundstiick DorfstrafRe 25 (Flurstiicke 2532 und 2533):

Bebauung Nutzer Bemerkungen Einnahme/ Ausgaben/
Jahr Jahr
ehemaliges Sanierungskosten
Gaststattengebaude | ohne | héher als Abrisskos- keine 700,00 € Ver-
ten sicherung
Bungalow (Pachter- | Pachter | Pachtflache ca.420m? 665,70 € keine
eigentum)
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Grundstlick DorfstralRe 26 und 26 a (Flurstiicke 2531 und 2534):

Bebauung/Nutzung Nutzer Bemerkung Einnahme/ Ausgaben/
Jahr Jahr
Wohnhaus, 4 WE Mieter in den nachsten Jah- 12.600,00 € | 1.069,44 € Ver-
ren Sanierung Dach walterkosten
und Fenster, Kosten
ca. 100 T€
Stall ohne Abriss fur 2011/2012 keine keine
geplant, Kosten ca.
25.900,00 €
Fahrzeughalle ohne poroses Asbestdach keine keine
Bungalow, Garage | Pachter | Pachtflache ca.736m? | 1.200,00 € keine
(Pachtereigentum)
unbebaute Garten- | Jugend- | Pachtvertrag lber ca. | keine bis keine
flache werkstatt | 1 200 m?, unentgeltl. | 31.12.2012
Nutzung bis 31.12.12
Mehrzweckgebaude | Jugend- | Mietvertrage, unent- keine bis 406,80 € Ver-
(Garagen, Biiro- werkstatt | gelt|. Nutzung bis 31.12.2012 | walterkosten,
und Vereinsraume, 31.12.12 4.200,00 € Be-
Keramikwerkstatt) Sanierungsbedartf: triebskosten,
Dach, Mauerwerk, 341,67 € Ver-
Trockenlegung und sicherung
Regenentwasserung, >4.948,47 €
Kosten ca. 100 T€

Die Jugendwerkstatt Honow e.V. beabsichtigt, die Grundstucke in Erbbaupacht zu tber-
nehmen. Der Verein hat ein Strategiepapier zur Entwicklung der Jugendwerkstatt Honow
e.V. als soziales Kompetenz- und Dienstleistungszentrum der Gemeinde Hoppegarten
(Anlage 1) und ein Finanzkonzept (Anlage 2) vorgelegt.

In mehreren Gesprachen zwischen der Verwaltung und der Jugendwerkstatt wurden
Standpunkte ausgetauscht. Bei einem Gesprach am 05.07.2010 zwischen Vertretern der
Jugendwerkstatt Honow e.V. und dem Burgermeister legte die Jugendwerkstatt ihre Vor-
stellungen dar und bat um Unterstlitzung der Gemeinde.

Mogliche VerauRerungsflachen und Errechnung der Grundstiickswerte

Perspektivisch sollte ein Uferstreifen entlang des Haussees (Teilflachen aus den Flst.
2531, 2532, 116 und 117) sowie eine gestaltete Grinanlage (Teilflachen aus den Flurstu
cken 2532, 116 und 117) im Eigentum der Gemeinde im bleiben.

Dies wird bei den entsprechenden Varianten berlcksichtigt.

FiUr das Grundstlck Dorfstr. 26, 26 a wurde am 26.03.2010 ein Verkehrswert von
147.000,00 € festgestellt.

FUr das Grundstlck Dorfstr. 25 liegt kein aktuelles Gutachten vor. Am 07.02.2006 wurde
ein Verkehrswert von 37.000,00 € ohne Bertlicksichtigung der Freilegungskosten festge-
stellt. In Anlehnung an das Gutachten wird bei der Berechnung des Grundstuckswertes fur
die Teilflache von 1.350 m? vom ermittelten Bodenwert 54,00 €/m? ausgegangen. Es ergibt
sich ein Wert von 72.900,00 €. Im Gutachten erfolgte ein Marktanpassungsabschlag von
60 v.H. fir das gesamte Grundstuck. Fur die Teilflache werden nur 50 v.H. in Ansatz ge-
bracht, somit ergibt sich ein Wert von 36.450,00 € (72.900,00 € - 50 % = 36.450,00 €).
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Ziel und Vertragsgestaltung:

Mit einem Erbbaurechtsvertrag soll einerseits erreicht werden, dass der Verein kunftig ei-
genverantwortlich das Grundstuck bewirtschaftet, er erhalt dafur die vorhandenen Bau-
werke, das Erbbaurecht wird fur gemeinnitzige und soziale Zwecke der Vereinsarbeit bei
einem geringen Erbbauzins (Ebz) bestellt.

Anderseits soll der Grundstlckseigentimer bei Beendigung des Erbbaurechtes nicht ver-
pflichtet sein, Abstandsbetrage fur die aufstehenden Bauwerke zu zahlen.

Weitere Vertragsschwerpunkte:

Erbbaurechtsdauer: 30 Jahre

Erbbauzins: ......... €/Jahr (je nach Variante)

der Erbbauzins wird zunachst fir 10 Jahre festgeschrieben, danach sind Erhéhun-
gen maoglich

die Zahlung des vereinbarten Erbbauzinses wird flr 5 Jahre ausgesetzt

keine Entschadigungszahlung fur die Bauwerke (siehe oben)

Nachweis der Gemeinnutzigkeit alle 3 Jahre, sofern die Gemeinnttzigkeit entfallt,
hat der Verein den Erbbauzins in Hohe von 6 % des in der Variante 1 bis 3 errech-
neten Wertes zu entrichten

gegenseitige Vorkaufsrechte

Ubernahme der Rechte und Pflichten, die sich aus dem Eigentum ergeben

VVV VVV

\ A%

Finanzielle Auswirkungen

Die finanziellen Auswirkungen der einzelnen Varianten sind in Anlage 3 dargestellt. Unbe-
rucksichtigt blieb eine mogliche Aussetzung der Zahlung des Erbbauzinses fir 5 Jahre.
Sollte eine Aussetzung vereinbart werden, so konnte dieser Betrag als indirekte Vereins-
férderung angesehen werden.

Bei der Variante | ist im Gegensatz zu den Varianten Il und Il davon auszugehen, dass
die Ertrage aus Miete und Pacht in Hohe von 13,8 T€ dem Gemeindehaushalt nicht mehr
zur Verfligung stehen. Eine Aussetzung der Zahlung des Erbbauzinses sollte fir diese Va-
riante nicht vereinbart werden.

Die Differenz des Erbbauzinses fiur die Laufzeit des Erbbaurechtes stellt den ,Einnahme-
verlust“ oder auch eine indirekte Vereinsforderung dar.

Mogliche Varianten zur VerauRerung

Variante I:

Aus dem Grundstuck Dorfstralte 25 konnte eine Flache von ca. 1.350 m? und aus dem
Grundstlck Dorfstralde 26, 26 a eine Flache von ca. 4.300 m? in Erbbaupacht vergeben
werden. Hierzu waren die Flurstlicke zu vermessen und ein neues Grundstlck zu bilden.
Die Vermessungskosten sollte die Gemeinde tragen.

Wie oben dargelegt, ergibt sich fur die Grundstlicke folgender Wert:
Dorfstr. 25: 36.450,00 €
Dorfstr. 26, 26 a:  147.000,00 €
Gesamt: 183.450,00 €

Seite 3/5



Gemeinde Hoppegarten DS 207/2010/08-14

Darstellung jahrlicher Erbbauzins (Ebz) mit den Zinssatzen:

errechneter | Ebz 6% Ebz 5% Ebz 4 % Ebz 3 % Ebz2 %. |Ebz1 %

Wert [€] [€/Jahr] [€/Jahr] | [€/Jahr] [€/Jahr] [€/Jahr] [€/Jahr]

183.450,00 | 11.007,0 |9.172,50 | 7.338,00 | 5.503,50 |3.669,00 | 1.834,50
0

Beschlussvorschlaqg (Variante I):

Die Gemeindevertretung stellt gemal § 79 Abs. 1 BbgKVerf fest, dass die Grundstlcke in
der Gemarkung Hénow, Flur 2, Flurstlicke 2532 und 2533, hieraus eine Teilflache von ca.
1.350 m? und die Flursticke 2531 und 2534, hieraus eine Teilflache von

ca. 4.300 m?, fur die Erfullung gemeindlicher Aufgaben in absehbarer Zeit nicht notwendig
sind.

Die Gemeindevertretung beschlief3t die Begriundung eines Erbbaurechtes an dem zu bil-
denden Grundstlick mit einem jahrlichen Erbbauzins von............ €.

Die Verwaltung wird ermachtigt, mit der Jugendwerkstatt Honow e.V. einen Erbbau-
rechtsvertrag abzuschliefl3en.

Variante ll:

Aus dem Grundstuck Dorfstrale 26, 26 a kdnnte eine Flache von ca. 604 m? in Erbbau-
pacht vergeben werden. Hierzu waren die Flurstiicke zu vermessen und ein neues Grund-
stuck zu bilden. Die Vermessungskosten sollte die Gemeinde tragen.

Auf der Grundlage des Verkehrswertgutachtens vom 26.03.2010 errechnet sich folgender
Grundstlickswert:

Bodenrichtwert: 90,00 €/m?, Abschlag fur Randlage 10 v.H., somit ergibt sich ein Boden-
wert von 81,00 €/m?, entspricht 48.924,00 € (604 m? x 81,00 €/m?).

Bodenwert: 48.924,00 €
Gebaudesachwert: 50.500,00 €
Grundstickswert: 99.424,00 €

Darstellung jahrlicher Erbbauzins (Ebz) mit den Zinssatzen:

errechneter | Ebz 6% | Ebz 5% Ebz4% |Ebz3% |Ebz2%. |[Ebz1%
Wert [€] [€/Jahr] | [€/Jahr] [€/Jahr] [€/Jahr] [€/Jahr] [€/Jahr]

99.424,00 5.965,44 [ 4.971,20 |3.976,96 | 2.982,72 |1.988,48 | 994,24

Beschlussvorschlag (Variante Il):

Die Gemeindevertretung stellt gemal § 79 Abs. 1 BbgKVerf fest, dass die Grundstlicke in
der Gemarkung Honow, Flur 2, Flurstlicke 2531 und 2534, hieraus eine Teilflache von ca.
604 m?, fur die Erfullung gemeindlicher Aufgaben in absehbarer Zeit nicht notwendig sind.

Die Gemeindevertretung beschlief3t die Begrindung eines Erbbaurechtes an dem zu bil-
denden Grundstick mit einem jahrlichen Erbbauzins von.......... €.

Die Verwaltung wird ermachtigt, mit der Jugendwerkstatt Honow e.V. einen Erbbau-
rechtsvertrag abzuschliefl3en.
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Variante lll:

Aus dem Grundstlck DorfstralRe 25 konnte eine Flache von ca. 1.350 m? und aus dem
Grundstick Dorfstral’e 26, 26 a eine Flache von ca. 604 m? in Erbbaupacht vergeben
werden.

Hierzu waren die Flurstiicke zu vermessen und ein neues Grundstlick zu bilden. Die Ver-
messungskosten sollte die Gemeinde tragen.

Ausgehend von den vorhergehenden Berechnungen der Grundstickswerte, kann von ei-
nem Grundstickswert von 135.874,00 € ausgegangen werden.

Bodenwert: 48.924,00 € fur Teilflache aus den Flst. 2534 + 2531
Bodenwert: 36.450,00 € fur Teilflache aus den Flst. 2533 + 2532
Gebaudesachwert: 50.500,00 €
Grundstlckswert: 135.874,00 €

Darstellung jahrlicher Erbbauzins (Ebz) mit den Zinssatzen:

errechneter | Ebz6% | Ebz 5% Ebz 4 % Ebz 3 % Ebz2 %. |Ebz1 %
Wert [€] [€/Jahr] [€/Jahr] [€/Jahr] [€/Jahr] [€/Jahr] [€/Jahr]

135.874,00 | 8.152,44 | 6.793,70 |5.434,96 |4.076,22 | 2.717,48 | 1.358,74

Beschlussvorschlag (Variante lll):

Die Gemeindevertretung stellt gemal § 79 Abs. 1 BbgKVerf fest, dass die Grundstlcke in
der Gemarkung Hénow, Flur 2, Flurstlicke 2532 und 2533, hieraus eine Teilflache von ca.
1.350 m? und die Flursticke 2531 und 2534, hieraus eine Teilflache von

ca. 604 m?, fur die Erfullung gemeindlicher Aufgaben in absehbarer Zeit nicht notwendig
sind.

Die Gemeindevertretung beschlief3t die Begrindung eines Erbbaurechtes an dem zu bil-
denden Grundstlick zu einem jahrlichen Erbbauzins von............ €.

Die Verwaltung wird ermachtigt, mit der Jugendwerkstatt Honow e.V. einen Erbbau-
rechtsvertrag abzuschliefl3en.

Auswirkungen auf den Haushalt:

Ertrage/Einzahlungen: Erbbauzins je nach Festlegung
Aufwendungen/Auszahlungen: Vermessungskosten

Bei dem Produkt: 11.1.05.

Anlagen:

Auszug aus der Flurkarte
Flachenskizzen
Antrag, Strategiepapier und Finanzbedarf der Jugendwerkstatt

Klaus Ahrens
Blrgermeister
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