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1.1

1.11

Rahmenbedingungen

Grundstiickspolitik  muss als  wesentlicher Bestandteil einer aktiven und
vorausschauenden Stadtentwicklungspolitik angesehen werden. Durch eine langfristig
angelegte Ankaufs- und Bodenvorratspolitik schafft sie die Voraussetzungen fur die
Steuerung der Stadtentwickiung und fur stadtebauliche Gestaltungsmdglichkeiten.
Zugleich ermoglicht sie die Verwirklichung kurz-, mittel- und langfristiger Planungsziele
durch die Bereifstellung von Grundstlicken.

Grundstiickspolitik unterliegt den Regeln des geltenden Rechts und der bestehenden
Wirtschaftsordnung. Daraus und aus ihren Funktionen im Rahmen der Stadtent-
wicklungspolitik ergeben sich zwangslaufig Vorgaben und Abhangigkeiten fir die
Grundstlckspolitik.

Politische und planerische Vorgaben

Stadtentwicklungs- und damit auch Grundstickspolitik ist in hohem Mafle von

politischer Willensbildung abh#ngig. Das gilt einmal fur die Entwicklung langfristiger

Zielvorstellungen fur die Ankaufs- und Bodenvorratspolitik. Das gilt zum anderen insbe-{
sondere dann, wenn sich politische Zielvorstellungen in Planungen konkretisieren, wie

z.B. Entwicklungsplanung, Ftachennutzungsplan, Bebauungsplane usw. Das Um-setzen

grundstiickspolitischer Entscheidungen erfordert in der Regel |&ngere Vorlauf-zeiten.

Eine Veranderung der Vorgaben kann erhebliche Auswirkungen in diesem Bereich nach

sich ziehen.

Anklindigungen bspw. der Bundesregierung, Immobilienverkéufe kiinftig pauschal mit
15 % zu besteuern und die bisher geltende Spekulationsfrist von 10 Jahren entfallen zu
lassen, verunsichern Investoren und potenzielle Hausk&ufer nachhaltig. Ebenso haben
die Plane zur KUrzung der Eigenheimzulage das Kaufverhalten sprunghaft veréndert.

Erwartungen an die Liegenschaftspolitik

Eine Stadt kann grundsatzlich mit einem gréReren Bestand eigener Flachen (unbebaut

oder bebaut) flachenbezogene Politik besser und schneller durchsetzen sowie sich

gleichzeitig finanzielle Vorteile sichern, weil

- Planungen fir die unterschiedlichsten Zwecke weniger behindert und ohne zeitauf-
wendige Erwerbsfristen realisiert werden kénnen (z.B. fir Wirtschaftsférderung oder
den Wohnungsbau), ;

- Zielsetzungen durch Flichensicherung und -vergabe unmittelbar erreicht oder
zumindest geférdert werden kénnen,

- die Stadt auf unvorhergesehene Bedarfe schneller reagieren,

- zwischen mehreren Planungsalternativen wéhlen,

- von Wertzuwachsen profitieren und damit Infrastruktur und/oder neuen Figchen-
erwerb finanzieren und

- den Bodenmarkt mittel- und langfristig beeinflussen kann.

Diese Ziele kénnen nur mit einer vorausschauenden Liegenschaftspolitik erreicht
werden. Sie kann sich durch Flachenvorhaltung auf noch nicht erkennbare Entwick-
lungen einstellen, ohne schon konkret begriinden, rechtfertigen und konsequent oder
gar perfektionistisch handeln zu missen. Insofern hat sie einen gréReren Spielraum als
Stadtplanung, mit der sie allerdings immer rlickgekoppelt werden muss; sie solite ihr
aber nicht untergeordnet werden. _
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Da in der Liegenschaftspoliik sehr unterschiedliche Ziele der Stadtentwicklung, des
Haushalts, der Bedarfstrager fur technische und soziale Infrastruktur beachtet und die
Prioritéten je nach dem Umstand des konkreten Einzelfalls gesetzt werden mussen, ist
eine kompetente, unbestechliche politische und gesamtverantwortliche Entscheidungs-
findung Voraussetzung oder zumindest sehr hilfreich zur Durchsetzung dieser Politik.
Vorstand und Aufsichtsgremien eines privatrechtlich organisierten Kommunalunter-
nehmens kénnen die umfassende Abwiagung nicht vornehmen, weil sie nur eine
Teilverantwortung tragen. AuBerdem besteht die Gefahr, dass der Erfolg eines
derartigen Unternehmens ausschlieRlich am finanziellen Ergebnis gemessen wird.

Die Flichenvergabe muss nach unterschiedlichen, dem jeweiligen Zweck ange-
messenen Verfahren erfolgen. Im Wesentlichen sind das die Direktvergabe nach
bhestimmten Kriterien (Entschadigungs-/Verlagerungsfalie, Bewerberlisten fr bestimmte
Programme,  wirtschaftspolitische  Kriterien, Standortkriterien, abgestimmte
Sonderkriterien), die Vergabe nach vergleichender -Umfrage und die Vergabe nach
Ausschreibung, u.U. als Héchstpreis- bzw. Bieterverfahren.

Strategisches Flachenmanagement und Bauleitplanung/sozialgerechte Bodennutzung

Flachenmanagement: Schnittstelle zwischen Bodenmarkt und offentlicher Pianung.
Flachen- bzw. Bodenmanagement verfolgt auf kommunaler oder regionaler Ebene das
Ziel, Produktion und Inanspruchnahme von Bauland hinsichtlich Menge, Qualitat und
Lage nach stadtwirtschaftlichen, stadtebaulichen, sozialen und dkologischen Kriterien
bedarfsgerecht zu steuern und nachhaltig zu optimieren. Dazu werden alle beteiligten
sffentlichen und privaten Akteure mit ihren Ressourcen und Interessen (Boden, Geld,
Zeit, Recht, Qualitat usw.) in einem Kommunikations- und Kooperationsprozess
zusammengefthrt.

Rahmenbedingungen fur und Anforderungen an die Stadt(entwicklungs)planung haben
sich im letzten Jahrzehnt deutlich verandert:

Globalisierung, Deregulierung/Privatisierung offentlicher Aufgaben, kommunale Finanz-
probleme, zunehmende Konkurrenz der Stadte und Regionen, Immobilienmarkiver-
anderungen z.B. durch den Euro und das groRe Angebot von Bahn-, Post- und Militér-
flichen usw. Die Bauleitplanung kann deshalb ihre am Gemeinwohl orientierten

Aufgaben- als Instrument der stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung nur in

Kombination mit einem aktiven und zielorientierten Flachenmanagement wirksam
erflllen.

Flachenmanagement muss (auch) langfristig und strategisch orientiert sein, d.h. mit den
Leitlinien und Konzepten der Stadtentwickiungsplanung verknipft sein. Dabei wird
zwischen dem strategischen und operativen Fiachenmanagement differenziet.

Fur das strategische Flachenmanagement lassen sich drei Instrumenten-Typen unter-
scheiden: '

. Informationsinstrumente  (z.B. Datenbanken, geografische Informationssysteme,
digitale Stadtgrundkarte, Baulandkataster, Baultickenkataster, neue Medien und
Methoden der Offentlichkeitsarbeit und Birgerbeteiligung)

. Steuerungsinstrumente (z.B. informelle Konzepte der Stadtentwickiungsplanung wie
Gewerbeflachenentwicklungsprogramme, Zentrenkonzept,
Wohnbaufiichenprogramme, — Ausgleichsflachen-Pool;  Grundsatzbeschllisse — zur
Baulandbereitstellung  (z.B. ,Verfahrensgrundsatze- flr die  sozialgerechte
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Bodennutzung®), Prioritaten fur Bebauungspléne im Abgleich mit der mittelfristigen
Investitionsplanung.

, Controlling-Instrumente (z.B. Kennziffernsystem, ,Flachenhaushaltspian”, Berichts-
wesen (Baurechtsreserven, Flacheninanspruchnahme, Bodenpreise usw.).

Das operative Flichenmanagement umfasst im Wesentlichen folgende Instrumen-
tentypen bzw. Handlungsfelder:

. Verbindliche Bauleitplanung und Bodenordnung gem. BauGB,

. Stadtebauliche Entwicklungsmalnahmen,

. Stadtebauliche Vertrage,

. Investitions- und Finanzplanung (Infrastruktur),

. Kommunale Liegenschaftspolitik,

. Marketing, Baulandmobilisierungsprogramme.

Flachenmanagementstrategien
In der Praxis hat in Schwerin eine sogen. Angsbotsplanung (Aufsteliung eines

Bebauungsplans durch die Stadt ohne konkrete Realisierungsernwartung) nur eine sehr
untergeordnete Rolle gespielt. Die Baulandentwicklung auf stadtischen Fléchen erfoigte
bisher nur in den gewerblichen Baufeldern. Stadtische Flachen fur den Wohnungsbau
wurde Im Zuge einer Projektentwicklung an die WGS bzw. die LGE oder an ginen
privaten Erschliessungstréger verkauft. Die Einflussnahme erfolgte (iber den Kaufpreis
und sonstige vertragliche Bindungen, wie z.B. Bautragerfreiheit, Bewerberauswanh! und
Eigennutzung, Festlegungen zum Weiterverkaufspreis, Wieder-kaufsrecht.

Der ganz tiberwiegende Teil der Baulandentwicklung erfolgte bislang in Zusammen-
arbeit mit Investoren auf privaten Flachen auf der Grundlage von Stédtebaulichen
Vertragen, ErschlieRungs- und Durchfiihrungsvertréagen. Dabei wurden von den Dritten
Kosten fur Planungen, ErschlieBungsmafinahmen, Ausgleichs- und Ersatzmalnahmen
und weiteren investiven Folgemaflnahmen getragen.

Mit dem Flachennutzungsplan sind weitere Baugebiete in der Stadt bereits fUr einen
langerfristigen Zeitraum definiert worden, fir die bislang die Entwicklungsabsichten sich
noch nicht bis zur Ebene der Bebauungsplanaufsteliung konkretisiert haben. Es spricht
daher Vieles dafiir, den Weg der Baulandentwicklung durch vertragliche Vereinbarung
weiter zu verfolgen und diese Form des privat-public-partnership durch entsprechende
Grundsatzbeschlilsse weiter zu formalisieren. Bekannt sind in diesem Zusammenhang
die Munchner Verfahrensgrundsatze zur Sozialgerechten Boden-nutzung”“. Danach
sollen die vertraglichen Leistungen des Projektent-wicklers/Grundstiickseigentimers bis
zu 2/3 der durch die Planung bedingten Werter-hshung der Entwicklungsfléche
ausmachen.

Strategietyp eines Grundsatzbeschlusses kénnte auch sein, Bebauungspléne nur nach
einem Zwischenerwerb durch die Stadt aufzustellen, bei dem der Alteigentiimer Uber
den Ankaufspreis hinaus an der Wertschdpfung der Grundstlcksentwickiung gar nicht
oder nur zu einem Teil beteiligt wird. Die Stadt erschlieft dann die Flachen und
veraubert selbst die baureifen Grundstiicke an Nutzungsinteressierte.

Regionalisierung

Im Rahmen der zukinftigen Regionalisierungsvorstellungen kommt einem effizienten -
Regional- und Flachenmanagement zunehmende Bedeutung bei. Hier geht es insbe-
sondere um die Koordinierung {ibergemeindlicher Gewerbefiachenausweisungen, um
die volle Ausnutzung regional verflgbarer Potenziale sowie um die Sicherung und
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Vorhaltung von regionaibedeutsamen Entwicklungsflache im Sinne einer regional
abgestimmten Flachennutzungs- und Standortplanung.

‘Grundstijcksmarkt

Eine Vielzah! von Faktoren und EinflussgroRen wirken auf den Grundstiicksmarkt und
bestimmen Angebot, Nachfrage und Preisgefiige der Immobilien. Der Arbeltsmarkt hat
schwere Einbriiche hinnehmen mussen, was das verfigbare und langfristig disponfer-
bare Einkommen deutlich gesenkt hat. Gewerbean- und -umsiediungen finden kaum
noch staft. Insolvenzen und Grundstiickszwangsversteigerungen sind an der
Tagesordnung.

Deutliche Einbriiche sind auch weiterhin auf dem Nachfragesektor fiir Blrofichen
erkennbar, die unmittetbaren Einfluss auf das Neubau- und Sanierungsgeschehen auf
diesem Teitmarkt sichtbar machen. Auch der Wohnungsmarkt ist von einem Uber-
angebot gepragt. Gleichwohl finden moderne, sanierte Wohnungen und Eigenheim-
bauplatze nach wie vor Interesse. Der Nachhoibedarf ist jedoch in jeder Beziehung
gedeckt. Nach Ersffnung des Schloparkcenters finden im Einzethande! tiberwiegend

nur noch Umschichtungen statt. ‘

Grundstickspolitische Entscheidungen der Stadt lassen sich in vielen Bereichen nur
unter Berlicksichtigung der jeweiligen konkreten Markt- und Konkurrenzsituation treffen.
Das gilt sowohl ftr den Erwerb von Grundstiicken als auch in besonderen Mafle flr die
Vergabe von Grundstiicken (Verkauf oder Nutzungsrecht; Konditionen).

- Zu sehen ist schlieflich auch die Signa]wirkung grundstlickspolitischer Entscheidungen

der Stadt fur den Grundstticksmarkt, Das gilt sowohl im positiven als auch im negativen
Sinne. :

Bietet z.B. die Stadt erschlossene Gewerbegebiete oder Grundstlcke fur den
Wohnungsbau nachhaltig und in ausreichender Menge zu einem bestimmten Preis auf
dem Markt an, so wird sich der tibrige Grundstlicksmarkt an diesen Konditionen
orientisren mUssen, um konkurrenzfahig zu sein.

Auf der anderen Seite wird sich der Markt auch den Konditionen anpassen, die die
Stadt in ihrem Interesse zur Erreichung ihrer Ziele beim Erwerb (z.B. bei landwirt-
schaftlich genutzten Flachen) bietet. Im Hinblick auf umféngliche Fiachenzuordnungen
im Rahmen des VZOG war das Ankaufsgeschaft der Flidchenbevorratung bisher zu
vernachlassigen, so dass eine solche Steuerungsmaglichkeit bisher nicht nennenswert
stattgefunden hat.

Finanzwirtschaftliche Bedingungen

Von zentraler Bedeutung fur die Grundstiickspolitik sind die finanzwirtschaftiichen
Auswirkungen grundstiickspolitischer Zielvorstellungen und Entscheidungen. Sowohl
eine erhebliche Intensivierung der Bodenvorratspolitik als auch eine einschneidende
Anderung der Vergabegrundsétze und -konditionen kénnen in kurzer Zeit dazu fithren,
dass sich die Haushaltsbelastungen als nicht mehr traghar erweisen.

Gleichwoh! wird sich die Stadt auch in Zeiten knapper Kassen nicht aus dem Geschaft
der Bodenbevorratung zurtickziehen kénnen.
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Gesetzliche Rahmenbedingungen

Kommunalverfassung

Fur die Preispolitik bei der VerduBerung von Grundsticken setzt § 57 der
Kommunalverfassung Grenzen mit der Aussage, dass Vermdgenswerte in der Regel
"nur zu ihrem vollen Wert" verduRert werden dirfen; fir die Uberlassung gilt dies
sinngeméfs.

Die vom Bund fir seinen Bereich im Rahmen des Gesetzes Uber die verbilligte Ver-
auRerung, Vermietung und Verpachiung von bundeseigenen Grundstiicken einge-
raumten Moglichkeiten der Zurverfligungstellung entbehtlicher Flachen, an die sich das
Land M.-V. und die Stadt anlehnen konnten, sind inzwischen drastisch eingeschrénkt
worden.

noller Wert" im Sinne der Kommunalverfassung ist bei Grundstiicken der Verkehrs-
wert. Daraus folgt, dass bei der VerauRerung von Grundstiicken keine verdeckten
Subventionen zu Lasten des Verkehrswertes gewahrt werden diirfen.

Ein "besonderes dffentliches Interesse” an einem Vorhaben (Ubernahme offentlicher
Aufgaben durch den Kaufer, Schaffung von Arbeitsplatzen u.8.) kann auch eineni
Unterweriverkauf rechtfertigen. Jedoch ist die Realisierung des mit dem Verkauf
bezweckien Vorhabens durch geeignete vertragliche Bindungen und Sanktionen
abzusichern. Die EU-Richtlinien Giber Beihilfen sind zu beachten.

Andererseits 14sst sich der Verkehrswert eines Grundstiicks nicht nur aus einem
Verkehrswertgutachten ableiten. Nach dem Durchfihrungserlass zum Genehmigungs-
verfahren nach § 57 Abs. 3 KV M-V i.V.m. § 20 KV-DVO und § 58 KV M-V ist dieser ist
auch durch das Ergebnis eines Ausschrejbungsverfahrens auf der Grundlage eines
Verkehrswertgutachtens ermittelbar. In diesem Falle kann auch das Hochstgebot, das
ggfs. niedriger ausfallt als der im Gutachten ermittelte Wert, als “voller Wert” akzeptiert
werden.

Eine weitere Maglichkeit bietet auch die Versteigerung, wenn sich nach den vorher-
gehenden Verkaufshemihungen kein Erfolg eingestellt hat. Sobald der Meistbietende
den Zuschlag erhalten hat, ist aufgrund der amtlichen Bestellung des Auktionators der
materiell rechtliche Tell des Kaufvertrages verbindlich geschlossen.

Nachteilig ist dabei, dass das Mindestgebot vom Auktionator nach seiner beliebigen
Einschétzung eines positiven Versteigerungsergebnisses festgesetzt wird. Ebenso
nachteilig ist, dass dem Meistbietenden (auBer der Zahlung des Hochstgebotes un
einer anteiligen Kosteniibernahme) mit dem Zuschlag keinerlei weitere Verpflichtungen
auferlegt werden. So sind Sanierungsverpfiichtungen usw. nicht vorgesehen.

Die Versteigerung kommt deshalb fir stadtische Grundstiicke nur ausnahmsweise in
Betracht, wenn etwaige Spekulation mit dem Grundstick und nicht erfolgende
Sanierung und Verkehrssicherung keine Rolle spielen.

Bodenrecht

Eine weitere wesentliche Rahmenbedingung flr die Grundstiickspolitik ist das fur die
Stadt nicht zu Disposition stehende Instrumentarium des Bodenrechts, und zwar
inshesondere die Ausgestaltung der Vorkaufsrechte, des Wiederkaufsrechts sowie der
Enteignungs- und Entschédigungsregelung.,



Diese Leitlinien gehen daher von dem zur Zeit geltenden Bodenrecht aus. An dieser
Stelle ist auch ein Hinweis auf das Naturschutzrecht, v.a. die Eingriffsregelung (§ 8a
BNatSchG) und Schutz-VO (z.B. BaumSchSatzung) erforderlich.

Im § 6 Vermoégenszuordnungsgesetz (VZOG) ist die Verfugungsbefugnis tber ehemals
volkseigene Grundstiicke geregelt. Danach ist die Stadt fir die Grundstlcke
verfugungsberechtigt, die im Grundbuch als Eigentum des Voikes in Rechts-
tragerschaft der Kommune bzw. einer ihr nachgeordneten Einrichtung einschlieBlich des
ehemaligen volkseigenen Betriebes der Wohnungswirtschaft eingetragen sind. Nach
weitgehend abgeschlossener Zuordnung beschrankt sich diese Mdgiichkeit nur noch
auf wenige Einzelflle; im tbrigen verflgt die Stadt iber das Eigentum.

Nach einer zwischenzeiflichen Ausweitung der -Moglichkeiten, ricklbertragungs-
belastete Grundstiicke im Rahmen des Investitionsvorranggesetzes gleichwohl
verkaufen zu kénnen, ist diese Méglichkeit seit 1999 nicht mehr gegeben, Von Antrégen
auf Riickiibertragung sind inzwischen auch nur noch wenige Grundstiick be-troffen; die
letzten noch offenen Verfahren befinden sich im verwaltungsgerichtlichen Prozess.

GemaR dem Gesetz Uber die soziale Wohnraumfdrderung (WoFG) ist die soziale
Wohnraumférderung eine dffentliche Aufgabe, bei der Bund, Land und Gemeinden
zusammenwirken sollen. Zur Erreichung dieses Zieles kommen auch liegenschafts-
politische Malnahmen der Gemeinde in Betracht wie z.B. die bevorzugte Bereitstellung
von geeignhetem Bauland fur den sozialen Wohnungsbau zu angemessenen Preisen.

Das Sachenrechtsbereinigungsgesetz erfasst solche Sachverhalte, in denen vom Staat
verliehene Nutzungsrechte an Grundstiicken bestehen, selbstandiges Eigentum am
Gebaude aufgrund der Bebauung des Grundstlicks oder durch Kauf eines volks-
eigenen Geb#udes entstehen, bzw. dartberhinaus atypische Félle, in denen es nicht
zur Verleihung oder Zuweisting eines Nutzungsrechts gekommen ist und selbsténdiges
Eigentum am Geb&ude nicht entstanden ist, aber der Nutzer mit staatlicher Bauzu-
stimmung ein Gebaude auf fremdem Grundstlick errichtet hat. In diesen Féllen sieht
das Gesetz einen Interessenausgleich zwischen dem Nutzer und dem Grundstlicks-
eigenttimer vor. In der Regel kann der Nutzer nach seiner Wahl entweder sich ein
Erbbaurecht bestellen lassen oder das Grundstlick ankaufen.

Hierbei wird beim Erbbaurecht der Ublicherweise zu zahlende Erbbauzins und beim
Ankauf der Verkehrswert des unbebauten Grundstiicks (Bodenwert) halbiert. Die die
Stadt betreffenden Einzelfalle sind inzwischen weitgehend erledigt.

Das Schuldrechtsanpassungsgesetz trifft Regelungen zu drei groen Vertragsgruppen:
Im Vordergrund stehen die Nutzungsvertrage Gber Bodenflachen zur Erholung und
Freizeitgestaltung. Das sind Vertrége, auf deren Grundiage Datschen und andere
Baulichkeiten (z.B. Garagen) errichtet oder die nur als Gérten genutzt worden sind.
Zweitens erfasst das Schuldrechtsanpassungsgesetz die sog. Uberlassungsvertrage zu
Wohnzwecken., Uberlassungsvertrage wurden in der DDR ber Grundstiicke abge-
schlossen, deren Eigentimer in den alten Bundesiéndern oder West-Berlin lebten.
Diese Grundstiicke wurden wegen der Teilung Deutschlands unter staatliche
Verwaltung gestellt. Die Verwalter haben von 1963 an mit Burgern der DDR sog.
Uberlassungsvertrage geschlossen.

Die dritte Fallgruppe bilden Miet-, Pacht- und sonstige Nutzungsvertrage, auf deren
Grundiage der Nutzer bis zum Ablauf des 2.10.1990 mit Billigung staatlicher Stellen z.B.
ein Eigenheim errichtet hat. ‘
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- Auf den Beschluss des Bundesverfassungsgericht zum Schuldrechtsanpasstings-

gesetz vom 14.07.1999 Ober eine Verfassungsheschwerde wird hingewiesen. Danach
sind die Bestimmungen des Gesetzes im Wesentlichen mit dem Grundgesetz vereinbar,
jedoch sind einzelne  Vorschriften (betrifft den Kndigungsschutz  von
Garagengrundstiicken) verfassungsrechtlich beanstandet worden.

Die Héhe des vom Grundstiickseigentlimer zu erhebenden Nutzungsentgelts ist in der
Nutzungsentgeltverordnung geregelt. Nach einer Ubergangsregelung mit stufenweisen
Anhebungen kann nunmehr ein Entgelt bis zur Hohe des ortsiiblichen Entgelts gefordert
werden. Das ortslibliche Entgelt wird durch frei zu vereinbarende Vertrage bestimmt.
Auf Antrag hat der Gutachterausschuss ein Gutachten (ber die ortliblichen
Nutzungsentgelte zu erstatten.

Den Nutzern ist ein weitgehender gesetzlicher Klndigungsschutz eingerdumt worden.
Im Obrigen steht den Nutzern eine Entschadigung ftr die Baulichkeiten zu.

Am 01.10.2001 trat auf der Grundiage der Arf. 1 und 4 des Grundstiicksrechtshe-
reinigungsgesetzes das neue Verkehrsflichenbereinigungsgesetz in Kraft. Dieses
Gesetz soll die in den neuen Bundeslandern lange Zeit ungeléste Problematik deri
[nanspruchnahme privater Grundstlicke fir &ffentliche Zwecke durch ehemalige staat-
liche Stellen der DDR (sog. rickstédndiger Grunderwerb) nunmehr einer gesetzlichen
Losung =zufthren. Das Gesefz sieht nach dem Vorbild des Sachenrechts-
bersinigungsgesetzes einen Anspruch des offentlichen Nutzers gegen den privaten
Eigentimer auf Ankauf des offentlich genutzten Grundstiicks zu einem vergtinstigten
Ankaufspreis vor. ' _

Hier betiifft es hauptsachlich Stralenverkehrsflachen, die sich auf privatem Grund
befinden. Nach den ersten Ermittiungen wird es sich um eine aulerordentlich hohe Zahl
von Erwerbsféllen handeln; erste Ankaufsverhandlungen wurden. aufgenommen. Der
Ankauf muss bis zum Jahr 2007 abgeschlossen sein.

Schuldrecht, Sachenrecht (BGB)

Die Schuldrechisreform des BGB ab 01.01.2002 hat zu einigen erheblichen Ande-
rungen geftihit. Die den Liegenschaftsbereich betreffenden wichtigsten Anderungen
bezichen sich auf Neuregelungen zum Verzug, zu Verzugszinsen, Basiszinssatz,
Rocktritt, Verjdhrung, Méngelgewahrleistung und Verjdhrung der Mangelgewshi-
leistungsanspriiche. Weiter sind wichtige Gesetze (z.B. das AGB-Gesetz) in das BGB
einbezogen worden. Dadurch haben sich die Gliederung und Paragraphenfoige,
geédndert. ‘

Wertermittiungsverordnung und -richtlinien

Erganzend zur Verkehrswertdefinition des Baugesetzbuches erhalt die von der
Bundesregierung erlassene Verordnung (ber die Grundsétze fiir die Ermittlung der
Verkehrswerte von Grundstlicken (WertV) allgemein anerkannte Grundsitze fir die
Ermittlung des Verkehrswertes. Ergéanzt wird die WertV u.a. durch die
Wertermittlungsrichtlinien (WertR).

Der Verkehrswert ist mit Hilfe geeigneter Verfahren zu ermitteln, Hierzu z&hit u.a. auch
das Sachwertverfahren. Die Ermittlung des Verkehrswertes im Wege des Sachwert-
verfahrens kann auf der Grundlage der Normalherstellungskosten 2000 (NHK 2000)
erfolgen.
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Schwerpunkte der Grundstiickspolitik
Grundstiicksvergabe

Aus den unterschiedlichen Interessenlagen und Zielsetzungen ergibt sich fur die
Vergabe von Grundstiicken ein Spannungsverhélinis zwischen den

- Interessen der Bewerber, '

- grundsttickspolitischen und finanzwirtschaftlichen Interessen sowie

- sozial- und wirtschaftspolitischen Zielsetzungen.

Das gilt sowoh! fir die Form der Vergabe (Verkauf oder Nutzungsrecht) als auch flr die
Konditionen,

Nach dem geltenden Recht werden folgende Formen der Grundstiicksvergabe
praktiziert:

Verkauf

Bei dem Verkauf eines Grundstiicks erhdlt die Stadt den vollen Gegenwert sofort,
verliert jedoch - von besonderen Vereinbarungen im Rahmen des Verkaufs abge-
sehen, z.B. Bauverpflichtungen - zivilrechtlich jede Eingriffs- und Einwirkungs-
moglichkeit. '

Fur den Kaufer besteht der Vorteil darin, dass er Eigentum erwirbt und damit unein-
geschrankt verfugungsberechtigt wird. Das bedeutet, dass ihm nach geltendem Recht
bei einer WeiterverauRerung auch alle Bodenwertsteigerungen zuflieien.

Grundstlicksdisposition

Zielsetzung: '
Die VerauRerung stadtischer Grundstlicke ist Bestandteil einer aktiven Grundstiicks-
politik.

Wann eine VerauBerung vorrangig in Betracht kommt, ergibt sich aus den Grund-
stiickspolitischen Leitlinien.

Eine VerauBerung kommt grundsétzlich nur dann in Betracht, wenn der Bewerber sich
verpflichtet und in der Lage ist, das Grundsttick innerhalb einer angemessenen Frist
planungsgemal zu bebauen oder in Nutzung zu nehmen.

‘Besondere Zustandigkeiten:

Fur die Vergabe von Grundstlicken in Sanierungsgebieten gilt der vom Hauptaus-
schuss am 27.06.1995 beschiossene ,Verfahrensweg der Verauferung von stadtischen
Grundstiicken”. Der Sanierungstrager bereitet den Verkauf vor; die Dis-position erfolgt
durch das fir die Stadtplanung zusténdige Amt. Beschlussvorlage und Abschluss des
Kaufvertrages obliegen sodann dem Amt fir Lisgenschaften.

For die Vergabe von Gewerbegrundstticken wird die gleiche Arbeitsteilung zwischen der
Stabsstelle fur Wirtschaftsforderung, Tourismus und Beteiligungsverwaltung und dem

- Amt fUr Liegenschaften vorgenommen.

Vergabeform (Verkauf oder Erbbaurecht) —s. Nr. 2.15
Anhandgabe |
Falls fur die Entscheidung des Kaufinteressenten wesentliche Vorfragen geklart werden

missen, insbesondere hinsichtlich der Planung undfoder der Finanzierung des
Vorhabens, kommt vor der endgliltigen Entscheidung (ber die Vergabe eine befristete
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"Anhandgabe” des Grundstiicks in Betracht. Die Frist solite in der Regel ein Jahr nicht -
iberschreiten.

Die Anhandgabe ist eine Selbstbindung der Stadt. Sie gibt dem Interessenten die
Gewahr, dass das Grundstiick innerhalb eines hestimmten Zeitraumes keinem anderen
Interessenten angeboten wird. Sie schiieit jedoch nicht die Verpflichtung der Stadt ein,
das Grundstlick zu verkaufen.

Fur die Anhandgabe ist ein Beschluss des Gremiums erforderlich, das auch Giher den
Verkauf zu entscheiden hat.

Mit der Zustimmung zur Anhandgabe ist auch schon eine Entscheidung Uber die
kinftige Vergabeform einzuholen. Der Beschiussantrag ist etwa wie foigt zu
formulieren: "Derfunentgeltlichen/Anhandgabe des Grundstlicks bis zum .............. und
der Aufnahme von Verhandiungen tiber einen Verkauf des Grundstiicks/die Bestellung
eines Erbbaurechts an den Grundstiick wird zugestimmt."

Eine vorlaufige Entscheidung (ber den kiinftigen Verkaufspreis bzw, Erbbauzins wird
nur in Aushahmefallen getroffen werden kénnen, denn im Falle einer Anhandgabe wird
haufig der endgiltige Preis vom Abschluss und Ergebnis der Planung abhéngig sein.

- (
Die Anhandgabe ist unentgeltlich, wenn sie allein oder Uberwiegend im Interesse der
Stadt liegt. Erfolgt die Anhandgabe nur auf Wunsch des Kaufbewerbers, obgleich nach
der Interessenlage der Stadt auch ein sofortiger Verkauf in Betracht kéme, ist ein
Entgelt zu verlangen. Es soll nicht unter einer Verzinsung des Grundstiickswertes mit
2,5 % p.a. liegen.

Obligatorische  oder. dingliche Kaufanwartschaften und  Kaufberechtigungen
(Vorkaufsrechte oder Anbletungsverpfhchtungen) werden von der Stadt grundséatzlich
nicht vereinbart.

Wird in besonderen Einzeifélien eine weitergehende Bindung der Stadt (etwa in Form
einer Verkaufszusage) furr vertretbar gehalten, weit der Kaufinteressent fur die Priffung
der Bebauungs- und Finanzierungsméglichkeiten auRergewshnliche finanzielle
Aufwendungen erbringen muss, so ist daf(ir ein Beschluss einzuholen,

Sicherung der Belange der Stadt

- Ubernahme von Mietverhaltnissen
Sollen bestehende Miet- oder Pachtverhéltnisse vom Kaufer (bernommen werden,,
so sind diese Rechtsverhalinisse im Vertrag (ggf. in einer Anlage) aufzufihren,
Ist der Kaufer bisher Mieter des Grundstiicks gewesen, so ist nach einer Kaufpreis-
anzahlung die Miete entsprechend zu ermatiigen.

- Ersatzwohnraumbeschaffung
- Wird das zu verkaufende Grundstiick zu Wohnzwecken genutzt, so ist rechtzeitig vor

Vertragsabschluf die Frage der Ersatzwohnraumbeschaffung fir die Mieter zu
klaren, wenn das Haus im Rahmen der Sanierung freigezogen werden muR. in der.
Regel wird der Kaufer im Einvernehmen mit den Mietern flr angemessene Lésungen
zu sorgen haben,

- Bauverpflichtung
Das vom Kaufer zu errichtende Bauwerk ist nach Art und Umfang mdglichst genau
zu beschreiben (z.B Einfamilienhaus, 4-geschossiges Mietwohnhaus 0.8.). Auf Bau-
zeichnungen solite dabei nicht Bezug genommen werden.
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Die Fristen fr die Erfullung der Bauverpflichtung sollen im Regelfall
. fir den Baubeginn 12 Monate, .
. fur die Bezugsfertigkeit 24 Monate
hicht Oberschreiten. ,
Auf die Vereinbarung einer Bauverpfiichtung kann verzichtet werden
_beim Verkauf von Grundstiicken an den Bund, das Land, die Deutsche Bahn AG
oder die Deutsche Post AG,
_ beim Verkauf oder Austausch kleiner, selbstandig nicht bebaubarer Fléchen zur
Grundstlcksarrondierung.
Wird in anderen Fallen der Verzicht auf eine Bauverpflichtung flr vertretbar gehaiten
(z.B. beim Verkauf zur Befriedigung eines Ersatzlandanspruchs gemai § 100
BBauG), so ist dariiber in der Vorlage zu informieren.
st das Grundstiick in einem gliltigen Bebauungsplan speziell fir Zwecke des Kaufers
- ausgewiesen (z.B. Verkehrs- oder Versorgungsunternehmen, Kirche), so kann auf
eine Befristung der Bauverpflichtung verzichtet werden.

Nutzungsbindung/Schaffung von Arbeitsplatzen

Die bisher bei Grundstlcksverkaufen, wie regelméfig beim Verkauf von Gewerbe-
flichen und bei Eigenheimgrundstiicken, vereinbarten langfristigen Nutzungs-
bindungen kdnnen kunftig entfallen, wenn abzusehen ist, dass eine andere als die
gewollte Nutzung aufgrund der Beschaffenheit des (zu errichtenden) Geb&udes oder
nach den Ausweisungen eines Bebbauungsplans gar nicht moglich ist. Die
Nutzungsbindung kommt nur noch in Betracht, wenn auf der Hand liegende uner-
wiinschte Nutzungen ausgeschlossen werden sollen.

Bei Verkiufen im Rahmen der Vermégensmobilisierung entfallt eine Nutzungs-
bindung. Jedoch soll der bisher obligatorische Ausschluss von Spielhallen in der
Innenstadt beibehalten werden.

Fur ein Umwandlungsverbot von Miet- in Eigentumswohnungen besteht derzeit
grundsatzlich kein Anlass mehr. Ausnahmefalle sind in der Beschiussvorlage darzu-
stellen.

Im Einzelfali kann die Vergabe von Gewerbeflachen von der Schaffung einer be-
stimmten Zahi von Arbeitsplatzen abhangig gemacht werden, soweit diese Verpflich-
tung nicht bereits anderweitig begriindet und sanktioniert wurde, z.B. durch Férder-
mittelbescheide des Landesforderinstituts. '

Ubertragung und WeiterverauRerung

Die Ubertragung und Weiterverauerung bedarf immer dann der Zustimmung des
Oberblirgermeisters, wenn der Kaufer seine vertraglichen Verpflichtungen noch nicht
erfiillt hat. Das gilt bei Einzelbauplatzen auch fiir die Weitertbertragung auf ein Kind.

Wird die Zustimmung erteilt, so ist im Falle eines Weiterverkaufes darauf zu achten,
dass der neue Grundeigentimer die sich aus dem Vertrag ergebenden schuldrecht-
lichen Verpflichtungen Obernimmt.
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- Vertragsstrafe
Als Vertragsstrafe sind folgende Betrage zu vereinbaren:

. Uberschreitung der Baufristen:
bis.zu 0,5 % (GeschoBwohnungsbau) bzw. 2,5 % (Eigenheimbau und Gewerbe-
objekte) der geschétzten Baukosten flir jeden Monat der verspateten Fertigstellung
des Bauvorhabens, insgesamt héchstens fr 1 Jahr.

. Nichtdurchfithrung der Investitionsverpfiichtung: :
10 % des vereinbarten Kaufpreises zuzgl. geschatzter Baukosten.

. Nichtschaffung zugesagter Arbeitsplitze:
bis zu 20.000 Euro je nicht geschaffenem Arbeitsplatz,

. Yerstol  gegen Misterschutzklauseln bzw. Umwandiungsverbot in
Eigentumswohnungen, Ubertragung oder Weiterverauferung ohne Zustimmung,
Spielhallenverbot, unterbliebene Ubertragung von Verpilichtungen auf Rechtsnach(—
folger:
bis zu 25.000 Euro je vorhandener Mietwohnung beim Geschoflwohnungsbhau bzw.
jeweils bis zu 10 % .des Kaufpreises zuziiglich geschatzte Baukosten bei
Eigenheim- und Gewerbegrundstiicken und sonstigen Grundstlicken mit befristeter
Bauverpfiichtung.

Wird das vertragswidrige Verhalten trotz Abmahnung fortgesetzt, kann die Verfrags-
strafe wiederholt erhoben werden. Die Hohe der im Einzelfall verwirkten Vertrags-
strafe bestimmt der Verkéufer nach der Schwere des Vertragsverstoles sowie nach
dem MaR des Verschuldens nach billigem Ermessen.

-~ Rickfallklausel/Wiederkaufsrecht

Der Vertragsmustertext enthélt ein Wiederkaufsrecht zugunsten der Stadt, Dieses

Wiederkaufsrecht soll

. zur Durchsetzung der Sanierungs- oder Bauverpfiichtung beitragen,

. verhindern, dass die von der Stadt verkauften Grundstlicke unter Verletzung der mit
dem Verkauf verfolgten Zielsetzung mit Gewinn weiter verkauft werden,

. der Stadt die Mdglichkeit einrdumen, bei Nichterfullung der Bauverpflichtung das
Grundstiick zur Vergabe an andere Kaufinteressenten zurlickzuerwerben. {

Nach volistandiger Erflllung der Sanierungs- oder Bauverpflichtung erteilt die Stadt

die Léschungshewilligung.

Die Durchsetzung der Schaffung von Arbeitsplatzen, sofern eine solche Verpflich-

tung bei Gewerbeflachenverkiufen vereinbart wurde, wird nur durch Vertragsstrafe

sanktioniert.

Eine Austibung des Wiederkaufsrechts erscheint in diesem Falle nicht geeignet zur

Durchsetzung. : ‘

- Ankaufsrecht
Beim Verkauf von Grundstiicken, die nur in Verbindung mit einem K&ufer bereits
gehdrenden Grundstiick planungsgemal genutzt und bebaut werden kénnen oder
sollen, ist zu vereinbaren, dass die Stadt bei Austibung des Wiederkaufsrechts fir
das verkaufte Grundstick auch das Recht hat, das Grundstick des Kiufers zu
erwerben (Ankaufsrecht). ‘
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Dabei ist in der Regel als Ankaufspreis der Preis zu vereinbaren, der dem Wieder-

kaufspreis flir das verkaufte Grundstlick entspricht.

Von der Vereinbarung eines Ankaufsrechts ist abzusehen, wenn

. das Grundstick zur Erfilllung eines Ersatziandanspruches verkauft wurde oder

. das Interesse der Stadt an der VerauBerung des Grundstlickes groRer ist als das
Bedurfnis, ggf. auch Gber das Grundstlick des Kaufers zu verfugen, oder

. das verkaufte Grundstiick im Verhélinis zu dem dem Kaufer bereits gehdrenden
Grundstlick von untergeordneter Bedeutung ist.

Bei anderen Grundstticksverkaufen kommt das Vorkaufsrecht nur ausnahmsweise in
Betracht.

VerduRerung, Vermietung, Verpachtung oder Branchenanderung
Gewerbegrundstiicke werden nur unter Wirtschaftsférderungsgesichtspunkien an ein
bestimmtes Unternehmen vergeben, und zwar nur in dem benétigten Umfang und in
der Regel zu einem den verfolgten Zielen ad&quaten Kaufpreis,

Vor diesem Hintergrund war die Bestimmung zu verstehen, die eine gewerbliche
Eigennutzung des Grundstlicks durch den Erwerber sicherstellen bzw. der Stadt ein
hachhaltiges Mitspracherecht einrsumte, das durch ein auf 5 Jahre befristetes
Wiederkaufsrecht gesichert wird.

In Anbetracht der Schwierigkeiten bei der Ansiedlung von Unternehmen und deren
nachvollziehbares Interesse, ihre Flexibilitat bei kiinftiger wirtschaftlicher Entwicklung
nicht zu verlieren, wird auf diese Mitgestaltungsmdoglichkeit der Stadt kinftig
verzichtet. Damit werden auch die Risiken der finanzierenden Banken gemindert und
die Kreditfahigkeit der Unternehmen erhoht.

Mehrerl&sabfiihrung

Diese Vorschrift diente dazu, unverdiente Wertsteigerungen abschépfen zu kénnen.
Weil in der Praxis es bei dem Verkauf von unbebauten Grundstlicken sehr schwierig
darzustellen ist, in welcher Hohe ein Mehrerlds bei einem spéteren Verkauf in vom
Kaufer bebauten Zustand gegeben ist, war fir diese Fallgruppe bereits bei den
bisher glltigen Leitlinien ausgenommen worden.

Kunftig soll auch auf die Mehrerlgsabfiihrung beim Verkauf der restlichen Wohn-
grundstucke verzichtet werden. Die Verelnbarung einer Mehrerldsabfihrung soll
jedoch in geeigneten, besonders begriindeten Fallen vorbehaiten bleiben. Sie ist auf
5 Jahre zu begrenzen (100 % in den ersten 2 Jahren, alsdann 80 % des Mehr-
- erloses) .

Altlastenhaftung
" Das verkaufte Grundstiick soll von dem Kaufer in dem vorhandenen Zustand
Ubernommen werden. Eine Haftung des Verkaufers nach § 434 Absatz 1 BGB wird
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deshalb von der Stadt grundsatzlich ausgeschlossen. Voraussetzung ist jedoch, dass
Zustand und Beschaffenheit des Grundsticks eingehend und zutreffend im
Kaufvertrag beschrieben worden sind; jedoch muss sich der Kaufgegenstand fur die
vorausgesetzte Verwendung eignen.

Stellt sich erst im Zuge der vertragsgeméRen Bebauung des Grundstiicks heraus,
dass aufgrund behérdlicher Anordnung vorhandene Altlasten in besonderer Weise zu
entsorgen sind, kann der Kéufer nach seiner Wahl Nacherfullung verlangen, vom
Vertrag zuriickireten, den Kaufpreis mindern oder Schadenersatz bzw. Ersatz
vergeblicher Aufwendungen verlangen.

§ 4 des Bundes-Bodenschutzgesetzes, der den (Vor-)Eigentlimer bei der behord-
lichen Anordnung von SanierungsmaRnahmen in die (Mit-)Verantwortung nimmt, ist
zu beachten. Daraus folgt, dass die Stadt sich beim Verkauf von altlastenver-
dachtigen Grundstlicken von der Verantwortung ftir evil. altlastenbedingte Mehrauf-
wendungen nicht génzlich freistellen kann.

Besteht ein Altlastenverdacht, sind die Untergrundverhltnisse in geeigneter Weise
zu untersuchen. Ist trotzdem ein Restrisiko nicht auszuschliefen, soli bei Gewerbe-
grundstiicken wie folgt verfahren werden:

Die ggfs. unbegrenzte Haftung wird dadurch abgewendet werden, dass die Stadt den (
Anspruch des Ké&ufers auf Herabsetzung des Kaufpreises (Minderung} dadurch
ersetzt, dass sle den Kaufer von den Kosten der von der zusténdigen Behorde
angeordneten MaRhahmen zur Gefahrenabwehr freihalt. Ebenso halt ste den Kaufer
frei von Untersuchungskosten und Kosten der Behandlung und/oder gesonderten
Deponierung des Aushubbodens. Sémtliche vorgenannten Kosten werden jedoch nur
insoweit von der Stadt tibernommen, als sie die fur die vertragsgemabe Bebauung
entstehenden Kosten kontaminationsbedingt bersteigen (Mehrkosten). Die
Erdarbeiten missen in diesem Fall ausgeschrieben werden; Ausschreibung und
Vergabe der Erdarbeiten bedUrfen der (vorherigen) Einwiligung der Stadt. Die
Mehrwertsteuer wird nur ausnahmsweise (ibernommen.

st abzusehen, dass die von der Stadt als Verk&uferin zu tragenden Kosten 1/2 des
dem Kaufpreis zugrunde gelegten Bodenwertes Ubersteigen, ist die Stadt berechtigt,
vom Vertrag zuritckzutreten. Im Falle des Rucktritts hat der K&ufer Anspruch auf Er-
satz der von ihm zur vertragsméaRigen Bebauung erbrachten Aufwendungen, soweit
diese fOr ihn infolge des Riicktriits wertlos geworden sind. Im Obrigen gelten die §§
346 ff. BGB.

Ruckibertragungsanspriiche Dritter T
Der Kaufer wurde bisher stets verpflichtet, die Stadt von Ansprlichen etwaiger

Alteigentimer freizustellen. Dies bedeutet insbesondere, dass er eine Kaufpreis-
nachzahlung leisten muss, wenn in einem kiinftigen Rechtsstreit festgestellt werden
sollte, dass der vereinbarte Kaufpreis unter dem Verkehrswert liegt. Da der Kauf-
preis aufgrund eines Sachversténdigengutachtens ermittelt wird, ist das Risiko des
Erwerbers relativ gering, aber nicht génzlich von der Hand zu weisen.

Da inzwischen von solchen Anspriichen nur noch in wenigen bekannten, beim
Verwaltungsgericht anhangigen Verfahren auszugehen ist und in Folge des Weg-
falls des Investitionsvorranggesetzes solche belasteten Grundstiicke nicht mehr vom
Verfugungsbefugten verkauft werden dirfen, ist vorgesehen, diese haufig mit
Kaufbewerbern zu Diskussionen fithrende Klausel kiinftig ersatzlos zu streichen. Ein
etwaiges Restrisiko (insbesondere bei Unterwertverkaufen) geht zu Lasten der Stadt.
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- Vorwegbeleihung/Ubernahmeerklarung/NVorrangeinrdumung :
in Einzelfallen kann die Kaufpreisfinanzierung Probleme bereiten, weil zum Zeitpunkt
der Kaufpreiszahiung noch keine grundbuchliche Besicherung maglich ist. In der
Regel wird das finanzierende Bankinstitut gleichwoht in Vorleistung gehen, zumal es
bei der Bonitat der Stadt die Sicherheit hat, den Kaufpreis zurlickerstattet zu
bekommen, falls der Vertrag nicht zur Durchfihrung gelangt. Im Zweifel reicht auch
die Zahlung auf Notaranderkonto mit der Verpflichiung des Notars, den Kaufpreis
erst auszuzahlen, wenn die Umschreibung des Kaufers als neuer Eigentlimer im
Grundbuch gesichert ist.

Zur Sicherung des (bedingten) Anspruches der Stadt auf Ruckiibertragung des
Eigentums wird im Grundbuch eine Vormerkung eingetragen. Da die Stadt bei
Ausitbung des Wiederkaufsrechts bis zur Erflliung der Bauverpflichtung als
Wiederkaufpreis nur den Einstandspreis fur den Grund und Boden zu zahlen hat,
wurde die an erster Rangstelle eingetragene Vormerkung eine Beleihung der Grund-
stlicke mit Baugeldhypotheken und damit die Bebauung der Grundstlicke praktisch
unmdoglich machen.

Die Stadt kann sich im wirtschaftlichen interesse des Kaufers damit einverstanden
erklaren, zum Zwecke der Kaufpreis- und Investitionsfinanzierung noch vor
Eigentumsumschreibung den Kaufgegenstand mit Grundpfandrechten zu belasten
{(Vorwegbeleihung).

Dazu bedarf es eines entsprechenden Beschlusses des Hauptausschusses oder der
Stadtvertretung im Rahmen der Wertgrenzen.

Das Grundpfandrecht an. dem verkauften Grundstlck darf vom Glaubiger
erstvalutierend nur zur Sicherung der tats#chlich an die Stadt gezahlten Kaufpreis-
betrige verwendet werden. Im Ubrigen sind weitere Auflagen des Durchfilhrungs-
erlasses zum Genehmigungsverfahren nach § 57 Abs. 3 KV M-ViV.m. § 20 KV-DVO
und § 58 KV M-V zu beachten. '

Die Vorwegbeleihung bedarf der Zustimmung der Kommunalaufsicht.

Ob eine Vorwegbeleihung in Betracht kommt, héngt von dem Sicherungsbedlrfnis
der finanzierenden Bank, insbesondere von dem Zeitpunkt der Verflgbarkeit der
Darlehensmitte! ab. Da die Fristen fur die Eigentumsumschreibung inzwischen sehr
kurz sind, wird in der Regel diese auch abgewartet werden konnen, zumal vor
Baubeginn haufig noch Bauplanungen, Baugenehmigungen tsw. notwendig sind.

Um im Hinblick auf die vereinbarte Bauverpflichtung dem berechtigten Sicherungs-

bedirfnis der Darlehensgeber Rechnung zu tragen, kann im Einzelfall auch gine

Ubernahmeerkldrang nach Mustertext abgegeben werden. Die Erklérung kann vom

Oberbirgermeister auch ohne Einholung eines entsprechenden Beschlusses und

ohne Genehmigung der Kommunalaufsicht abgegeben werden.

Folgende Belastungsgrenzen sollen nicht Uberschritten werden:

- 80 % der Gesamtkosten bei gewerblicher Bebauung,

- 85 % der Gesamtkosten bei Wohnbebauting,

- 95 % der Gesamtkosten bei GeschoRwohhungsbau, der mit éffentlichen Mitteln
gefordert wird, '

- 100 % der Gesamtkosten, wenn der tiber 90 % hinausgehende Finanzierungsteil
durch sogenannte Eigengeldersatzmittel (LAG-Darlehen, Rentenkapitalisierung)
finanziert wird.
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Die Gesamtkosten setzen sich aus dem Kaufpreis fUr das Grundstiick und den Bau-

oder Sanierungskosten einschl. Nebenkosten zusammen. Bei spaterer Belastung ist

statt des Kaufpreises der aktuelle Grundstiickswert mafgebend.

Bei der Ermittlung der Belastungsgrenze sind im Grundbuch bereits eingetragene

Belastungen zu beriicksichtigen, und zwar

- mit dem Nennbetrag,

-mit dem Valutabetrag, wenn mit dem Nennbefrag die Belastungsgrenze
{berschritten wird. In diesem Falle ist der Valutabetrag durch eine schriftliche

' Bestatigung der vorrangigen Gl&ubiger nachzuweisen.

Den voraussichtlichen Gesamtkosten bei Abgabe einer Ubernahmeerklarung im

Zuge der Fertigstellung des Bauvorhabens steht gleich der Wiederkaufspreis bei

Abgabe spaterer Ubernahmeerkldrungen nach Fertigstellung fir weitere Finan-

zierungen.

Mit dieser Erklarung nimmt die Stadt bis zur Erfiillung der Bauverpflichtung bewusst

in Kauf, dass sie bei Auslbung des Wiederkaufsrechts unter Umsténden

Belastungen (bernehmen muss, die Uber den vertraglich vereinbarten Wiederkaufs-

preis hinausgehen. '

Allerdings kénnte der Wiederkaufsbetroffene u. U. ohnehin {iber den Wiederkaufs-

preis hinaus Anspruch auf Ersatz von Verwendungen gem. § 500 BGB geitend

machen.

Eine VorrangeinrBumung der Grundpfandrechte vor dem Wiederkaufsrecht kommt
hur in Betracht, wenn in besonderen Féllen die Abgabe einer Ubernahmeerklarung
dem Sicherungshedtifnis wegen nicht ausreichender Eigenkapitalabdeckung der
finanzierenden Bank nicht gerecht wird und in der Folge das Darlehen zu héheren
Zinsen ausgegeben werden misste. Dies dlrfte in der Regel bei GroBinvestitionen
und kleineren finanzierenden Instituten der Fall sein. Die Belastungsgrenzen flir die
“Ubernahmeerkizrung” gelten entsprechend.
Das finanzierende Institut ist zu verpflichten, Baudarlehen nur nach Baufortschritt
auszuzahlen, Andernfalls wirde das Grundstick bereits in der Bauphase so
Uberschuldet werden, dass die Auslibung des Wiederkaufsrechts der Stadt wegen
der hohen zu tlbernehmenden Belastungen faktisch unméglich wirde. Die Stadt
. Ubernimmt bel Austbung des Wiederkaufsrechtes nur die insoweit valutierende
Schuldsumme.
Die Vorrangeinrdumung ist von dem fir die Verkaufsentscheidung zusténdigen
Gremium zu beschlielen. (

2.11.5  Entscheidung Uber den Verkauf

- Vorbereitung der Entscheidung _
Vor einer Entscheidung tiber den Verkauf sind folgende Fragen zu klaren:

. Planung
Fir einen Verkauf kommen selbstverstandlich nur solche Grundstiicke in Betracht,

die nach der geltenden Planung fur die von Kaufinteressenten gewlinschte Nutzung
geeignet sind. Sofern sich die planungsgemal vorgesehene Nutzung nicht
zweifelsfrel aus einem glitigen Bebauungsplan ergibt, ist zu dieser Frage
regelmafRig eine Stellungnahme des fir die Stadiplanung zustandigen Amtes
ginzuholen.
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. Erschlielung
Ist das Grundstick noch nicht erschlossen, so ist die Frage der Erschliellung mit

dem fir Bauordnung zustandigen Amt und dem Kataster- und Vermessungsamt zu
kigren oder von Kaufinteressenten (ggfs. durch einen Erschliessungsantrag) kléren
zu lassen. Zum Vorhandensein von Fernwéirmeanlagen, Gasleitungen, Wasser-
leitungen und Stromanlagen sind die Stadtwerke Schwerin GmbH, von Anschluss-
kanalen die Schweriner Abwasserentsorgung um Leitungsauskinfte zu bitten.

. Baurechtliche Voraussetzungen
Weicht die von Kaufinteressenten vorgesehene Bebauung von dem geltenden

Bebauungsplan ab oder ist die Bebauungsméglichkeit unklar, so ist eine
verbindliche Auskunft des fur Bauordnungsangelegenheiten zusténdigen Amtes
einzuholen.

. Grundsttcksteilung
Sollen durch Grundstiicksteilung neue Grundstlicke gebndet werden, so sind die
daftir geltenden Vorschriften des § 19 BauGB zu beachten. Obwohl die Stadt einer
formellen Teilungsgenehmigung nicht bedarf (§ 19 (4) Nr. 3 BauGB}), ist eine
Stellungnahme des Kataster- und Vermessungsamtes und die Zustimmung des flr
Bauordnungsangelegenheiten zusténdigen Amtes einzuholen.

. Grundstlicksbhslastungen

Zu Beginn der Verhandlungen ist durch Einsicht in das Kataster, das Grundbuch,
das Baulastenverzeichnis und ggfs. das Wasserbuch zu prifen, ob und ggfs. in
welcher Weise das Grundstiick belastet ist und ob dadurch die vom Kauf-
interessenten gewlinschte Nutzung ausgeschlossen oder erheblich erschwert wird.
Ferner ist durch Anfrage bei den Stadtwerken zu kidren, ob auf dem Grundstiick
Leitungen vorhanden sind, die bei einem Verkauf durch Dienstbarkeiten gesichert
werden miissen.

. Verkauf von Flichen éffentlichen Eigentums

Grundfiachen, die als éffentliche Wege gewidmet sind und der Stadt gehdren,
stehen im 6ffentlichen Eigentum der Stadt und sind damit dem privatrechtlichen
Rechtsverkehr entzogen. Ist beabsichtigt, solche Flachen zu verkaufen, mussen
diese Flachen zundchst entwidmet werden. Soll schon vor Abschiuss des
Entwidmungsverfahrens ein Vertrag beurkundet werden, muf} dieser unter der
Bedingung geschlossen werden, dass die Stadt durch die Entwidmung das
Verfligungsrecht Uber die Flache erhalt. |

- Inhalt und Giiltigkeit der Entscheidung
Der Beschluss muss mindestens den Kaufgegenstand, den Vertragspartner, den
Kaufpreis und die Regelung der Nebenkostenzahlung beinhalten. Es ist sicherzu-
stellen, dass die Betreffs und Beschlussvorschiage einheitlich formuliert werden. Im
‘Betreff ist nur die Grundstiicksbhezeichnung zu benennen, nicht z.B. der Vertrags-
partner,

Verkaufe stidtischer Grundsticke bedirfen auBerdem der Zustimmung der
Kommunalaufsicht (Ausnahme: Grundstiicke des Volkseigentums in Rechistrager-
schaft der Stadt)

Die Erklarung einer Auf[assungsvormerkung allein ist kein genehmigungspflichtiger
Vorgang.
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Gem&R Durchfihrungserlass zum Genehmigungsverfahren sind Verkdufe bis zu
einem Wert von 250.000 Eurc bzw. bis zu einer Flachengréfle von 50.000 gm von
der Genehmigung freigestellt. In diesem Falle ist dem Grundbuchamt mit persénlich
vom Oberbirgermeister und einem seiner Stellvertreter unterzeichneten Erklérung zu
bescheinigen, dass der im Kaufvertrag vereinbarte Gegenwert den vollen Wert nicht
unterschreitet.

Verkauf mit Wiederkaufsrecht

Diese Rechiskonstruktion scheint die Vorzlge des Verkaufs mit denen eines
Erbbaurechts zu vereinen; denn nach Ablauf einer bestimmten Zeit oder bei Eintritt
eines bestimmten Ereignisses kann das Grundstlick vom friiheren Eigentimer
wiedergekauft werden. Auch die Hohe des Wiederkaufspreises kann bei Abschiuss des
Verkaufsvertrages so festgelegt werden, dass Spekulationsgewinne ausge-schlossen
sind.

Die Rechtsnatur des Wiederkaufsrechts setzt den Vorziigen dieses Instituts allerdings
enge

Grenzen. Da das Wiederkaufsrecht nur schuldrechtlich begrtmdet werden kann, ist nur
derjenige zur Ricklbertragung verpflichtet, der selbst eine entsprechende Verpfllch-
tung eingegangen ist. Wird im Falle der Weiterverauferung eine solche Verpflichtung
nicht neu begriindet, so kann das Wiederkaufsrecht dem Erwerber gegenliber nicht
geltend gemacht werden.

Die Eintragung einer Vormerkung im Grundbuch ermdglicht zwar die Verfolgung des
Rechts auch nach der WeiterverduBerung, jedoch bleiben bei langfristigen Wieder-
kaufsrechten, d.h. solchen, die erst nach Ablauf von mehr als etwa 10 - 15 Jahren
ausgelibt werden kénnen, die praktischen Schwierigkeiten der Durchsetzung erheblich.

Erbbaurecht

Das Erbbaurecht ist das ver&duBerliche und vererbliche Recht, auf oder unter der
Oberflache eines fremden Grundstiicks ein Bauwerk zu haben (vgl. § 1 der Verordnung
Gber das Erbbaurecht). In der Praxis wird die Laufzeit der Erbbaurechte bei
Wohngrundstiicken auf 75 Jahre und bei Gewerbegrundstticken auf 60 Jahre begrenzt.
Kriterium dabei ist die voraussichtliche tatsachliche bzw, wirtschaftliche Lebensdauer
des zu errichtenden Bauwerkes.

Wird flr die Bestellung des Erbbaurechtes ein Entgelt in wiederkehrenden Le[stungen
(Erbbauzins) ausbedungen, so muss dieses nach Ziel und Hohe flr die ganze
Erbbauzeit im voraus bestimmt sein, d.h. fir die Bemessung des Erbbauzinses wird del
Grundstlickswert auf den Zeifpunkt der Bestellung . des Rechts festgeschrieben.
Zusatzlich méglich sind schuldrechiliche Erbbauzins-Gleitklauseln; bei Erbbaurechten
for den Wohnungsbatu ist nach § 9 a der Erbbaurechtsverordnung in der Fassung vom
8.1.1974 ein Anspruch auf Erhéhung des Erbbauzinses jedoch regelmaiig als unbillig
anzusehen, "wenn und soweit die nach der vereinbarten Bemessungsgrundlage zu
errechnende Erhdhung (ber die seit Vertragsabschiul eingetretene Anderung der
allgemeinen wirtschaftlichen Verhaltnisse hinausgeht”,

Fur den Erbbaurechtsnehimer hesteht der Vorteil darin, dass er sein Eigenkapital zur
Finanzierung des Bauwerkes einsetzen kann und das Grundstlick zu einem refativ
glnstigen Erbbauzins erhélt. Nachteile bestehen flir den Erbbaurechtsnehmer u.a.
insofern, als das Recht befristet ist und er wahrend der Laufzeit Einwirkungs-
mdglichkeiten des Grundeigentiimers untetliegt (z.B. Gleitklausel zur Erhéhung des
Erbbauzinses, Zustimmungsvorbehalte zur VerduBerung und Belastung des Erbbau-
rechts).
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Aus der Sicht der Stadt besteht der wesentliche Vorteil der Vergabe von Grundstiicken
im Erbbaurecht darin, dass nach Ablauf des Erbbaurechts erneut ither das Grundstiick
disponiert werden kann und inzwischen eingetretene Bodenwertsteigerungen
mindestens teilweise der Stadt zuflieRen.

Allerdings ergeben sich faktische Beschrankungen durch den Bestand an Bau-
substanz, der nach der geltenden Erbbaurechtsverordnung bei Wohngrundstiicken in
der Regel zu 2/3 seines Wertes zu entschadigen ist. Die vielfach betonte Méglichkeit,
auch fur die Laufzeit des Erbbaurechtes weitestgehende Eingriffs- und Mitwirkungs-
rechte des Grundeigentimers zu sichern, kann nur begrenzt genutzt werden; denn die
Interessen des Erbbauberechtigten, vor allem aber die der Realkreditgeber, erfordern,
das Erbbaurecht méglichst dem Volleigentum angenéghert auszugestalten. Dem aber
wlrden vertragliche Vereinbarungen (iber erweiterte Zugriffsmoglichkeiten mit weit-
gehendem Ausschluss von Entschadigungsanspriichen wahrend der Laufzeit
zuwidertaufen. Auch kann nicht verhindert werden, dass das Erbbaurecht wéhrend der
Laufzeit mit spekulativem Gewinn verduRert wird. Zwar kann sich der Grundeigentlimer
die Zustimmung zur VerduRerung des Erbbaurechts vorbehalten, die Erbbaurechts-
verordnung gibt dem Erbbauberechtigten jedoch das Recht, vorm dem Eigentimer die
Zustimmung zur VerduRerung zu verlangen, wenn durch die VerduRerung der mit der
Bestellung des Erbbaurechts verfolgte Zweck nicht wesentlich beeintréchtigt oder
gefahrdet und die Persdnlichkeit des Erwerbers Gewdhr fir eine ordnungsgeméfe
Erfillung der sich aus dem Erbbaurechtsinhalt ergebenden Verpflichtungen bietet.
Liegen diese Voraussetzungen vor, so muss der Grundeigentimer der Veraulerung
des Erbbaurechts zustimmen - im Streitfalle wird die Zustimmung durch das Gericht
ersetzt - mit der Folge, dass dem Erbbauberechtigten die unverdiente Wertsteigerung
zuflieft.

Erbbauzins bzw. Entgelt

- Laufender Erbbauzins

Der Erbbauzins solt héchstens

- 5 % bel Wohnnutzung

- 7 % bei gewerblicher Nutzung

- 6 % bei Mischnutzung

des Bodenwerts zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses betragen.

Fiir Wohnfolgeeinrichtungen sowie fiir Einrichtungen, die gemeinniitzigen, religidsen

oder karitativen Zwecken dienen, soll der tatséichlich zu zahlende Erbbauzins

ebenfalls 5 % betragen - Ausnahme: Besondere Griinde rechtfertigen

- einen niedrigeren Erbbauzins (z.B. wenn ein gemeinnttziger Trager Gemeinbe-
darfsaufaufgaben der Stadt wahrnimmt),

- hdheren Erbbauzins (z.B. wenn wesentliche Teile des Objektes kommerziell genutzt
werden).

Das fir die Zeit von der Ubergabe des Grundstiicks bis zum Beginn des Erbbau-
rechts zu zahlende Entgelt ist im Vertrag mit einem festen Betrag zu vereinbaren, der
entsprechend dem Erbbauzins zu ermitteln ist, bei nicht vermessenen Grundstiicken
auf der Grundlage der Etwa-GroBe.
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- Wertsicherung -
Die Anpassungsverpflichtung, wonach der Grundeigentimer zur Erhdhung des

Erbbauzinses entsprechend der Entwicklung des flir die Gesamtlebenshaltung aller
privater Haushalte in Deutschland ermittelten Preisindexes berechtigt ist, ist vom
dinglichen Erbbauzins bei der Vertragsgestaltung rechtlich klar zu trennen. Es
handelt sich um zwei selbstandige Anspriiche, jedoch wirkt der Erhdhungsanspruch
des Grundeigentimers nach entsprechender Anderung der Erbbaurechtsverordnung
ebenfalls dinglich und wird durch eine Vormerkung gesichert.

Nach dem Preisangaben- und Preisklauselgesetz besteht grundsétzlich ein Preisin-
dexierungsverbot, fir das es zahlreiche Ausnahmen gibt. Fiir Preisklauseln in
Erbbaurechtsvertragen und Erbbauzinsreallasten mit mindestens 30jahriger Laufzeit
gilt das Preisklauselverbot nicht. Im Qbrigen ist zusténdige Genehmigungshehdrde
das Bundesamt fiir Wirtschaft.

- Kapitalisierung des Erbbauzinses (Einmalentgelf)
Die sich wahrend der, Laufzelt des Erbbaurechtes aus der Notwendigkeit einer
Wertsicherung ergebenden Anpassung des Erbbauzinses lassen sich vermeiden,
wenn anstelle des laufenden Erbbauzinses ein einmaliger kapitalisierter Erbbauzins
auf der Basis des Ausgangswertes vereinbart wird.

Der Vorteil far die Erbbauberechtigten wirde darin bestehen, dass die finanziellen
Belastungen fur die Gesamtlaufzeit des Erbbaurechts fir sie Uberschaubarer werden.
Bei Grundstlicken fur den Mistwohnungsbau kommt hinzu, dass Mieterhéhungen aus
Anlass der Erhdhung des laufenden Etbbauzinses vermieden werden, Darliber
hinaus ergibt sich aus der Kapitalisierung des Erbbauzinses fur die Ermittlung der
Bezugsmieten im Vergleich zu einem Erwerb des Grundstlcks der weitere Vortell,
dass der Kapitalisierungshetrag niedriger als der Kaufpreis ist.

Mathematisch errechnet betragt der Kapitalisierungsbetrag eines fiir Wohnzwecke
bestelllen Erbbaurechts (Erbbauzins = 5 %) mit einem durchschnittlichen
Kapitalisierungszins von 5 % und einer Laufzeit von 75 Jahren 974 % des
Verkehrswertes im Zeitpunkt der Bestellung des Erbbaurechts. Bei Erbbaurechten zu
gewerblichen Zwecken (Erbbauzins = 7 %) mit einer Laufzeit von nur 60 Jahren
ergibt sich bei dem genannten Kapitalisierungszins von 5 % sogar ein Kapitali-
sierungsbetrag, der rechnerisch tiber dem Verkehrswert liegt. In der Praxis wird sich
ein kapitalisierter Erbbauzins mit derartig hohen Kapitalisierungshetragen kaum'
durchsetzen lassen, da die Interessenten den Vergleich zum Kaufpreis und den
Vorteilen des Eigentumserwerbs ziehen werden. Anders ist die Situation bei einem
Abschlag auf den rechnerischen Kapitalisierungsbetrag zu sehen.

Bei einem "als marktgerecht angenommenen” kapitalisierten Erbbauzins in Héhe von
75 % des Verkehrswertes des Grundstlickes ergeben sich sowohl far den
Erbbauberechtigten, der ein Einfamilienhaus errichten mochte, als auch for die
gemeinniitzige Wohnungswirtschaft erhebliche Vorteile gegenlber einem wertge-
sicherten laufenden Erbbauzins.

Das Entgelt wird mit einem Prozentsatz des Bodenwertes im Zeitpunkt des Vertrags-
abschlusses ermittelt und zwar ‘

- 75 % bei Erbbaurechten mit einer Laufzeit von 60 - 75 Jahren

- 50 % wenn ausnahmsweise eine Laufzeit von 40 Jahren vereinbart wird.
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Dem Vertragspartner ist alternativ anzubieten, anstelle eines laufenden Erbbauzinses
ein einmaliges Entgelt zu zahlen. ' :

Zur Héhe des Abschlages auf den rechnerischen Kapitalisierungsbetrag gibt es
inzwischen Bedenken der Kommunalaufsicht, die noch auszurdumen sind.

- Nutzungsentgelt
Wird das Grundstick vor Beginn des Erbbaurechts, d. h. vor Eintragung des
Erbbaurechts in das Grundbuch (ibergeben, so ist bei Vereinbarung eines laufenden
Erbbauzinses fir die Zeit von der Ubergabe bis zum Beginn des Erbbaurechts ein
laufendes Nutzungsentgelt in Hdhe des Erbbauzinses zu zahlen.
Wird fur das Erbbaurecht ein einmaliges Entgelt vereinbart, so steht die Ubergabe
des Grundstticks in engem Zusammenhang mit der Zahlung des Entgelts.

Liegt es im Interesse der Stadt, dass das Grundstiick alsbald nach der
Vertragsbeurkundung Ubergeben wird (z.B. damit die Verkehrssicherungspflicht
moglichst frihzeitig auf den Erbbauberechtigten tbergeht), so ist im Vertrag ein
fester Ubergabetag zu vereinbaren.

. Das Grundstiick darf nicht Ubergeben werden, solange der Vertrag zu seiner
Wirksamkeit noch der Zustimmung bedarf.

- Ablgsung des laufenden Erbbauzinses durch einmaliges Entgelt
Ist ein Erbbaurechtsvertrag mit laufendem Erbbauzins abgeschlossen worden und
wiinscht der Erbbauberechtigte anschlieBend die Ablgsung des laufenden Erbbau-
zinses durch ein einmaliges Entgelt, so ist wie folgt zu verfahren: '

Bis zum Ablauf des 3. Vertragsjahres kann der Erbbauzins durch ein einmaliges
Entgelt in der gleichen Héhe, wie es bel Vertragsabschluss zu zahlen gewesen ware
(75 % des dem Erbbauzins zugrundeliegenden Bodenwertes), abgeldst werden. Ein
Beschluss ist daftir nicht erforderlich. Eine Anrechnung des bis dahin gezahiten
Erbbauzinses auf das Entgelt findet selbstversténdlich nicht statt.

Wird ein solcher Antrag erst nach Ablauf der ersten drei Vertragsjahre gestellt, so ist
Uber die Hohe des Entgelts ein Beschluss einzuholen. AuBlert der Erbbauberechtigte
schon bei Vertragsabschluss den Wunsch, den Erbbauzins nach einer gewissen Zeit
durch ein einmaliges Entgelt abzulgsen, so kann auRerhalb des Vertrages durch
Schriftwechsel die Bereitschaft der Stadt dazu erklart werden. In den Erbbau-
rechtsvertrag ist eine solche Regelung nicht aufzunehmen, weil nach Zahlung des
einmaligen Entgelts die Vertragsbestimmungen (ber das Heimfalirecht (§§ 16 und’
18) geéndert werden missen.

In den Erbbaurechtsvertrag diirfen aber keine alternativen Heimfall- und Entschadi-
gungsregelungen aufgenommen werden, well das Erbbaurecht dann hicht eintra-
gungsféhig wére.

Bauliche Ver&nderungen

Bei der Vergabe von Erbbaurechten vereinbart die Stadt regelméRig, dass der Erbbau-
berechtigte Veranderungen am Grundstiick und an seinen Baulichkeiten sowie Ande-
rungen an deren Verwendung nur mit Zustimmung der Grundstlickseigenttimerin
vornehmen darf,
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Solche Vereinbarungen gehdren zum Inhalt des Erbbaurechts (§ 2 ErbbauV0) und
haben dinglichen Charakter. Sie wirken gegen Dritte und jeden Rechtsnachfolger des
Erbbauberechtigten.

Die Zustimmungsvorbehalte haben u. a. den Sinn, der Stadt als Gemeinde und in ihrer
Eigenschaft als Grundstiickseigentiimerin die EinfluBnahme auf das bauliche
Geschehen auf den Erbbaurechtsgrundstlicken und auf deren Nutzung auch nach
Fertigstellung der vertraglich vereinbarten Erstbebauung zu ermdglichen. Sie versetzen
damit die Stadt aber auch in die Lage, ihre Zustimmung im Einzelfall von der Erflillung
bestimmter Forderungen abhéngig zu machen - z.B. Erbbauzinserhdhung.

Die Zustimmung zu baufichen Anderungen oder Nutzungsénderungen ist grundsétzlich
nicht von einer Erhdhung des Erbbauzinses oder der Forderung eines besonderen
Entgelts abhangig zu machen, wenn die geplante bauliche Malnahme bzw.
Nutzungsanderung schon bei Bestellung des Erbbaurechts baurechtlich ohne
Befreiungen und Ausnahmegenehmigungen zuldssig war und - wére sie schon im Zuge
der Erstbebauung durchgefihrt worden - nicht zur Festsetzung eines héheren
Erbbauzinses gefihrt hatte, {

Belastung von Erbbaurechten

Als dinglicher Inhalt des Erbbaurechts kann vereinbart werden, dass der Erbbau-
berechtigte zur Belastung des Erbbaurechts mit einer Hypothek, Grund- oder Renten-
schuld oder einer Reallast der Zustimmung des Grundstlckseigentimers bedarf (§ 5
Abs. 2 ErbbauV0).

Das gleiche gilt fur die Belastung des Erbbaurechts mit einem Dauerwohn- und —nut-
zungsrecht geman § 31 Wohnungseigentumsgesetz (WEG).

lst eine solche Belastung "mit den Regeln einer ordnungsmaBigen Wirtschaft verein-
bart, und wird der mit der Bestellung des Erbbaurechts verfolgte Zweck nicht wesent-
lich beeintrachtigt oder gefahrdet", so kann der Erbbauberechtigte vom Grundstiicks-
eigentimer die Zustimmung zur Belastung verlangen. Verweigert der Grundsticks-
eigentimer die Zustimmung ohne ausreichenden Grund, so kann sie auf Antrag des
Erbbauberechtigten durch das Amtsgericht ersetzt werden (§ 7 Abs. 2 und 3
Erbhauv0).

{
Ist im Erbbaurechisvertrag eine solche Vereinbarung gefroffen worden, so darf das
Grundbuchamt eine Belastung erst eintragen, wenn die. Zustimmung des Grund-
stickseigentimers (bzw. ersatzweise des Amtsgerichts) nachgewiesen ist (§ 15
ErbbauV0). Solange der Grundstlckseigentiimer die erforderliche Zustimmung nicht
erteilt hat, ist eine Verfigung des Erbbauberechtigten {iber das Erbbaurecht {d.h. eine
VerauBRerung oder Belastung) unwirksam (§ 6 ErbbauV0).

Beim Heimfall des Erbbaurechts bleiben die genannten Rechte bestehen (§ 33
ErbhauV0, § 42 Abs. 2 WEG). Andere auf dem Erbbaurecht lastende Rechte
erléschen. -

Bei Erléschen des Erbbaurechts durch Zeitablauf erléschen zugleich etwa noch
bestehende Belastungen (§ 29 ErbbauV0). :

Kann der Eintragung einer Belastung in Abteilung |l des Grundbuches zugestimmt
werden, so ist die Zustimmung stets unter der Bedingung zu erteilen, dass zugleich eine
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Loschungsvormerkung gemal § 1179 BGB eingetragen wird. Die Stadt leitet ihr Recht,
die Eintragung dieser Léschungsvormerkung zu verlangen, aus ihrem Heimfall-
anspruch her (und nicht aus dem Vorkaufsrecht oder dem Erbbauzins):

Der Heimfallanspruch ist ein bedingter Anspruch auf Ubertragung des Erbbaurechts.
Fir Denjenigen, dem ein solcher Anspruch zusteht, kann gemal § 1179 BGB eine
Loschungsvormerkung eingetragen werden.

Der Erbbauberechtigte hat ein berechtigtes Interesse daran, alle Nutzungsmdglich-
keiten des Erbbaurechts im Rahmen des veriraglich vereinbarten Verwendungszwecks
voll auszuschopfen und die daftir notwendigen Kapitalmarkimittel (insbesondere flr die
Errichtung und spatere Ver&nderung von Bauwerken) in Anspruch zu nehmen.

Die Stadt hat dagegen darauf zu achten, dass die ihr zustehenden Rechte (Heimfall-

recht, Erbbauzinsanspruch, Vorkaufsrechf) durch die regelmaBig [angfristigen

Belastungen nicht geféhrdet werden. '

Eine Gefahrdung kénnte z. B. dadurch einfreten, dass

- Belastungen der Voirang vor dem Erbhauzins in einem MaRe eingerdumt wird, der den
in einer Zwangsversteigerung erzielbaren Versteigerungseriés Uberschreitet, der
Erbbauzins wilrde dann ausfallen bzw. das Erbbaurecht misste in Verteidigung des
Erbbauzinses erworben werden.

-der Eintragung von Belastungen zugestimmt wird, die im Heimfallzeitpunkt hoher sind
als die Heimfallentschadigung. Dies kann im Ergebnis zu einer Erhdhung der
Heimfallentschidigung fithren oder die Stadt zwingen, auf die Auslibung des
Heimfallrechts zu verzichten,

Belastungsgrenze

Der Belastung von Erbbaurechten in Abteilung 1l des Grundbuches kann - chne
Rucksicht auf die Zweckbestimmung der zu sichernden Darlehen - bis zu 90 % der
nachgewiesenen Gesamtkosten bzw. ‘der maRgeblichen Heimfallentschédigung
zugestimmi werden.

Soll die Belastungsgrenze im Interesse der Ansiediung von Schweriner Biirger oder
Investoren auf 100 % angehoben werden, bedarf es hierzu eines besonderen
Beschlusses des zusténdigen Gremiums.

Heimfall

Der Heimfall des Erbbaurechts entspricht in etwa dem Wiederkaufsrecht bei Verkaufen.
Heimfallgrinde konnen sein, Verstdfle im Zusammenhang mit der Bauverpflichtung,
Zahlungsverzug mindestens in Hohe zweier Jahresraten des Ifd. Erbbauzinses, spétere
Erweiterung der baulichen Anlagen ohne Zustimmung, Verstéfie gegen die Verwendung
und Instandhaltung, Versicherungs- und Wiederaufbauverpflichtung; Insolvenz und
Zwangsversteigerung.

Dieses Recht dient nicht nur der Rettung von Zahlungsanspriichen der Stadt; es soll
zugleich die Zugriffsmoglichkeit auf das Erbbaurecht sichern, um es z.B. einem anderen
Bewerher anbieten zu kénnen. Somit hat das Heimfallrecht auch bei Zahlung eines
Einmalentgelts seine Berechtigung.
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Das Heimfallrecht verjahrt in 6 Monaten nach Kenntnis des Ausiibungsgrundes, ohne
Rucksicht auf diese Kenntnis 2 Jahre nach Eintreten der Austibungsvoraussetzungen.
Daher ist anzustreben, die Erbbaurechte regelmaRig zu Uberpriifen, ob VerstéRe
vorliegen, die ein Heimfallrecht auslésen kénnen.

Bei Zahlung eines Ifd. Erbbauzinses entfilit die Zahlung einer Entschad:gung fr das
Erbbaurecht. Das Einmalentgelt ist nach finanzmathematischen Grundsétzen fir die
Restlaufzeit zu vergiten,

Fir Wohngebaude betragt die Entschadigung 2/3 des Verkehrswertes; bei gewerb-
lichen Gebéduden kann ein Entschadigungsausschluss vereinbart werden, jedoch darf
dies nicht ohne besonderen Grund zu einer ,ungerechtfertigten Bereicherung” der Stadit
an dem vom Erbbauberechtigten erstellten Geb&udes fiihren. Sofern die Stadt das
Gebaude verwerten kann, wird sie mit dem Erbbauberechtigten Uber die Zahlung einer
Vergltung, die im Hoéchstfalle 2/3 des Verkehrswertes betragen kann, Verhand-
lungsbereitschaft vereinbaren.

Erldschen des Erbbaurechts ' .
Ftir die Entschadigung hei Erléschen des Erbbaurechts gilt folgende Regelung:

Bei rein gewerblicher Nutzung wird keine Enfschadigung gezahlt. Hingegen bei
geschattlicher Nutzung einschliefilich Biiros (Misch- und Kerngebietsnutzungen) wird flr
die Bauwerke eine Vergiitung in Héhe der nachgewiesenen Bau- und Bauneben-kosten
unter Berlicksichtigung der seit Bezugsfertigkeit des Gebaudes eingetretenen Anderung
des Baukostenindex fiir gewerbliche Bauten abzlglich einer Abschreibung von j&hrlich
1 %, héchstens jedoch zwei Drittel des Verkehrswertes der weiter-/wieder-verwertbaren
Gebaude bzw. Geb&udeteile im Zeitpunkt des Heimfalls gezahlt.

Bei Wohnnutzung zahlt die Stadt eine Entschadigung in Héhe von zwei Drittel des
Verkehrswertes der ausschiieBlich flir Wohnzwecke genutzten Baulichkeiten.

Diese Entsch&digung entspricht der gesetzlichen Regelung, die § 27 (2) ErbbauVv0 flr
den Fall vorsieht, dass Erbbaurechte "zur Befriedigung des Wohnbedurfnisses minder-
bemittelter Bevilkerungskreise bestellt" werden. '
Bei Mischnutzung (Wohn- und gewerbliche Nutzung) sind die Entschadi-
gungsregelungen fir Wohnnutzung anzuwenden, wenn diese Nutzung deutlich
{iberwiegt, d. h. mindestens zwei Drittel der gesamien Gebaudenutzflache in Ansprucn
nimmt. Andernfalls gelten die Entschadigungsregelungen fir gewerbliche bzw
geschéftliche Nutzung.

Inhalt und Gliltigkeit der Entscheidung

Die Entscheidung Gber die Bestellung von Erbbaurechten trifft das zusténdige
Beschlussgremium Es gelten die gleiche Wertgrenzen und Guitigkeiten wie beim
Verkauf. Statt eines Kaufprelses sind hier der maBgebliche Bodenwert und die
Verzinsung anzugehen.

Der Erbbaurechisvertrag bedarf aulerdem stets der Zustimmung der Kommunal-
aufsicht.

Langfristige Mietvertrage

Der Abschluss langfristiger !Vhetvertrage zur Nutzung eines Grundstlickes ist - jedenfalls
bei intensiver Bebauung - nur in Verbindung mit weiteren Leistungen (Ubernahme von
Burgschaften, zuséatzliche, sich aus der Gesamtsituation ergebende faktische
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Sicherheiten) durchsetzbar und wird als Alternative zum Verkauf oder zur Bestellung
eines Erbbaurechts nicht praktiziert werden kénnen.

Zielsetzung

Die Vermietung der Grundstiicke des Allgemeinen Grundvermgdgens dient dem Zweck,

-das Grundvermogen der Stadt nutzbringend zu verwerten,

- stadtebauliche, wohnungs- oder wirtschaftspolitische Zielsetzungen zu verwirklichen
bzw. zu férdern; dieser Gesichtspunkt gilt vorwiegend fur langerfristig vermietbare
Grundstlicke, |

-sich von der dem Grundeigentimer obliegenden Verkehrssicherungspflicht maglichst
weitgehend zu entlasten; dieser Gesichtspunkt trift besonders bei schwer oder nur
kurzfristig vermietbaren Grundstiicken in den Vordergrund und findet ggf. in der
Mietzinsbemessung seinen Niederschlag.

Geltungsbereich der Leitlinien

Diese Leitlinien regeln die Vermietung stadteigener Grundstiicke, auf denen sich keine
oder nur unbedeutende stadteigene Geb#ude befinden und die vorwiegend flr
gewerbliche Zwecke (d.h. nicht fir eine landwirtschaftliche, forstwirtschaftliche,
gartnerische oder kieingartnerische Nutzung) vermistet werden sollen.

en':::Grundvermogens wurden bisher der Schweriner
r Verwaltung und Vermietung (berlassen. Kiinftig wird
dudemanagement bzw. bei Wohnungshestand die

SR
Wohnungsverwaltung (SWV)
diese Aufgabe das Zentral

Planung; Vertragsdauer

Ein betrachtiicher Teil des Grundvermdgens der Landeshauptstadt Schwerin ist einmal
vorausschauend erworben worden, um spéater als Wohn- oder Gewerbebauland hzw.
fiir Gemeingebrauchs- oder -bedarfszwecke verwendet zu werden. Die Vermietung darf
diese kiinftige Verwendung nicht ungebthrlich erschweren.

Vor der Entscheidung Gber die Vermietung sind daher die Gesichispunkte der
Stadtplanung und der Liegenschaftsplanung sorgféltig zu prifen. Das gilt vor allem,
wenn ein Mietvertrag mit langerer fester Laufzeit abgeschlossen werden soll.

Vor Abschluss eines Mistvertrages mit einer festen Vertragszeit von mehr als 2 Jahren
oder wenn vom Mieter auf dem Mietobjeki Baulichkeiten errichtst werden sollen, ist in
jedem Fall eine Stellungnahme der Stadiplanung zu der vom Mietinteressenten
beabsichtigten Nutzung und zu der vorgesehenen Vertragsdauer einzuholen.

Grundstiicke, die voraussichtlich in Kiirze fur éffentliche Zwecke benétigt werden, sollen
in der Regel nicht vermietet werden, auch wenn der Interessent sich zur jederzeitigen
entschadigungslosen Raumung bereiterkléren will, da erfahrungsgemal eine
kurzfristige R&umung nicht ohne Schwierigkeiten durchsetzbar ist. Bei der Vermietung
von Grundsticken, die hach den bestehenden Planungen einer anderweitigen
Verwendung zugefuhrt werden sollen, ist der Mieter auf diese Planungen aufmerksam
zu machen.



2.14.4

2.14.5

2.14.6

28

Es dirfen keine Zusagen oder Meinungséul&erunggn gemacht werden, dal mit einer
langeren Vertragsdauer gerechnet werden kénne. Uber die zu diesem Problem in den
Verhandlungen eventuell geftihrten Gesprache ist ein Aktenvermerk zu fertigen.

Vermietung von Gewerbegrundstiicken

Die begrenzte Verfugbarkeit an erschlossenen Gewerbegrundstticken macht einen
Einsatz aller Grundstlicke, die nach der Planung for eine gewerbliche Nutzung in
Betracht kommen, erforderlich, um Planungsbetroffene und Betriecbe im Rahmen der
Wirtschaftsférderung angemessen berlicksichtigen zu kénnen.

Soll daher ein solches Grundstlick ausnahmsweise vermietet werden (erstmalig oder
durch Verléngerung oder Erneusrung eines bestehenden Mietverhaltnisses), ist
rechizeitiy die Stabsstelle fir Kommunale Wirtschaftsférderung, Tourismus und
Beteiligungsverwaltung zu beteiligen. Die zu fordernde Miete entspricht grundsétzlich
den Sétzen bej der Bestellung von Erbbaurechten, eingeschrankt durch die hochst-
erzielbare Miete im Einzelfall. {

Vermietung von Erholungs- und Freizeitgrundstiicken

Durch die Stadt werden ca. 1.700 Grundstticke fir Erholungszwecke (Bootshaus- und
Bungalowgrundstiicke sowie Einzelgérten (ohne Kleingarten) vermietet. Nach der
Nutzungsentgeltverordnung unterliegen diese Vertragsverhéltnisse einer schrittweisen
Anpassung der Entgelte an die Ortstiblichkeit. Die Ortstiblichkeit von Entgelten ergibt
sich aus den Mieten aus nach 1990 abgeschlossenen, frei ausgehandelten Vertragen.

Durch die Stadt werden derzeit folgende jahrlichen Nutzungsentgelte erhoben:

Erholungsgrundstiicke, hebaut mit einem Bungalow 0,82 EUR/m?
Erholungsgrundstiicke, bebaut mit einem Bootshaus 0,82 EUR/m?
Gartengrundstlicke, bebhaut 0,82 EUR/m?
Gartengrundstlicke, unbebaut 0,31 EUR/mM?
Kleingartenanlagen ~ 0,055 EUR/mM?

Uber eine mafvolie Erhéhung der Entgelte bei frei zu vereinbarenden Neuabschlfissen
und der Pacht fir Kleingartenanlagen bis zum zuldssigen Maft des Vierfachen def
Pacht fur den erwerbsméRigen Obst- und Gemuiseanbau, wird auf der Grundlage einer
von der Verwaltung einzubringenden Beschussvorlage gesondert entschieden.

Dabei sollen von der Verwaltung auch Vorschldge unterbreitet werden, Standard und
Gréfe des der Freizeitnutzung dienenden Gebaudes mit als MaBstab fir die Miethshe
heranzuziehen.

AbschiuR des Vertrages (Unterschriftsbefugnis)

Soweit die Wertgrenzen nach § 9 Abs. 4 KV M-V (berschritten werden, sind
Verpflichtungserkldrungen vom Oberbiirgermeister und einem seiner Stellvertreter zu
unterzeichnen. Im tbrigen ist die Unterschriftsbefugnis ist in der Unterschriftenordnung
geregelt.
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2.14.7  Verkehrssicherung und Uberwachung '

- Allgemeine Hinweise
Das Mietobjekt ist in regelmaRigen Absténden zu besichtigen. Bei der Besichtigung
ist zu prifen, ob der Mieter den vertraglich tibernommenen Verpflichtungen
nachgekommen ist, insbesondere ob er sich an die vereinbarte Nutzung des
Grundstiicks gehaiten hat.
Das Ergebnis der Besichtigung ist aktenkundig zu machen.

Wird eine Vertragsverletzung des Mieters festgestellt oder Iiegen Anhaltspunkte vor,
die nach Nr. 18.1 der AVB eine fristlose Ktindigung rechtfertigen kénnten, so ist
unverzliglich der Sachverhalt aufzukidren und das Erforderliche zu veranlassen.

- Umfang der Verkehrssicherungspflicht
Die Vermietung eines Grundstlicks befreit die Stadt nicht ohne weiteres und
keinesfalls voilig von der Verkehrssicherungspflicht. Auch ist zu beachten, dass die
Stadt als Grundstiickseigentimerin weiterhin  8ffentiich-rechtlichen Vorschriften
unterliegt. :

Welche MaRnahmen die Stadt zur Erflllung der Verkehrssicherungspflicht zu treffen
hat, hangt von den Umsténden des Einzelfalles ab. Es kdnnen hier nur folgende
Anhaltspunkte gegeben werden:

a) Wer eine Gefahrenquelle schafft oder unterhatt, insbesondere séin Grundstick oder
die darauf befindlichen Anlagen anderen zugénglich macht, ist verpfiichtet, die
Vorkehrungen zu treffen, die erforderlich und zumutbar sind, um die sich daraus
ergebenden Gefahren abzuwenden (Verkehrssicherungspflicht). Eine schuldhafte
Untertassung dieser Pflicht fuhrt zur Schadenshaftung nach § 823 Abs.1 BGB und
kann auch eine strafrechtiiche Verantwortlichkeit begrlinden.

Dabei ist zu beachten, dass auch der unbefugte, aber jederzeit mégliche Zugang
(insbesondere fir Kinder) zu dem Grundstiick und den darauf befindlichen Anlagen
eine Verkehrssicherungspflicht begriinden kann.

MaRstab fur die zur Erfullung der Verkehrssicherungspflicht erforderlichen Hand-
lungen und Kontrollen ist der Grad der Gefahrlichkeit. Gefahrerhdhend kénnen sich
inshesondere auswirken: Fehlen einer Einziunung, Ablagerungen von Mull und
Schutt, Bodenunebenheiten, Trimmer, Nahe zu Kinderspielplatzen.

b) Soweit die Verkehrssicherungspflicht auf den Mieter tibertragen ist (siehe Nr. 7 AVB),
beschrankt sich die Pflicht des Eigentiimers auf eine Kontroile der Pflichterfliilung
durch den Mieter. Umfang und Haufigkeit der Kontrollen richten sich nach der Art des
Mietobjektes und der Zuverlassigkeit des Mieters. Intensivere Kontrollen sind
erforderlich, wenn das Mietobjekt aus sich heraus gefahrentréachtig ist (z.B.
technische Anlagen in unmittelbarer Nachbarschaft eines Spielplatzes; Lage am
Wasser). .

Hat sich der Mieter hinsichtlich der Erfullung der vertraglich Obernommenen
Verkehrssicherungspflicht als unzuverlassig erwiesen, so sind die Kontrollen
ebenfalls zu intensivieren.

Werden festgestelite Gefahrenzusténde vom Mieter trotz Beanstandung nicht sofort
beseitigt, verwandelt sich die Kontrolipflicht des Vermieters wieder zu einer
Handlungspflicht.
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c) Bei der Ubertragung der Verkehrssicherungspflicht fir ein Mietobjekt an mehrere
Mieter kommt es darauf an, die den einzelnen Mietern Gbertragenen
Verantwortungsbereiche klar gegeneinander abzugrenzen. Unklarheiten gehen zu
Lasten des Grundstiickseigentiimers, so dass im Zweifel ihn die Verkehrs-
sicherungspflicht trifft.

d) Fur mietereigene Gebdude ist der Mieter allein verkehrssicherungspflichtig. Das
gleiche gilt fur einen vom Mieter im Mietobjekt eingerichteten Betrieb. Fiir das
Grundstiick im (brigen ist die Verkehrssicherungspflicht auf den Mieter zu
libertragen, so dass insowelt die Kontrollpfiicht gemal Abs. b) besteht.

- Beseitigung von Gefahrenzustinden
Erhailt das Liegenschaftsamt durch Besichtigung oder Hinweise von anderen Stellen
Kenntnis

a) von offensichtlichen Gefahrenzusténden auf dem Mietgrundstiick, so is
unverz(glich schriftlich (ggf. im Vorwege telefonisch)

- der Mieter zur Beseitigung des Gefahrenzustandes aufzufordern; nétigenfalls
muss Ersatzvornahme (Nr. 21 AVB) angedroht und durchgefiihrt werden; und

-die fur die Gefahrenabwehr zusténdige Dienststelle (Feuerwehr, Polizei,
Zentrales Gebaudemanagement, Amt fur Arbeitsschutz, Gesundheitsamt usw.)
zu informieren und ggf. aufzufordern, das unaufschiebbar Notwendige zu
veranlassen.

Von der Beseitigung der Gefahrenzusténde hat sich das Liegenschaftsamt binnen
angemessener Frist zu vergewissern.

b) von Zustadnden auf dem Mietgrundstiick, die eine Gefahrdung Dritter mdglich
erscheinen lassen, so sind die Mieter und die nach Abs. a) zustdndigen
Dienststellen darauf hinzuweisen und aufzufordern, die nétigen Ermittlungen
anzustellen und MaBnahmen zu ergreifen.

Buch- und Betriebsprifungen

Angaben der Mieter liber vertraglich vereinbarte Umsatzabgaben (bei Verkaufsldden,
Gastwirtschaften, Tankstellen u.&., sishe Nr. 3.5.4) sind vom Liegenschaftsamt bei
Bedarf durch Einsichtnahme in die Blcher nachzuprifen. Nur, wenn das Liegen-
schaftsamt in besonders komplizierten Fallen zur Priifung nicht in der Lage sind, kann
ausnahmsweise ein von der IHK empfohlener Sachverstandiger hinzugezogen werden.
Die Kosten der Prifung kénnen dem Mieter nicht auferlegt werden.

Kann bei Stundungs- oder Erlassantrdgen oder bei Antrdgen auf generelle
Herabsetzung der vereinbaiten Entgelte (Vertragsanderung) in Ausnahmeféllen vom
Liegenschaftsamt die Leistungsfahigkeit eines Mieters nicht beurteilt werden, ist dem
Antragsteller mitzuteilen, dass seinem Antrag nur nahergetreten werden kann, wenn er
in eine Buch- und Betriehsprifung einwilligt und sich verpflichtet, die anfallenden Kosten
zu tragen. :
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Da der Mieter in diesem Falle die (u. U. erheblichen) Kosten der Priifung tragen muss -
unabhangig davon, ob seinem Antrag staitgegeben wird oder nicht - ist von dieser
Maglichkeit nur in besonders komplizierten Fallen und nur dann, wenn es um namhafte
Betrage geht, Gebrauch zu machen. Der Sachversténdige darf erst um Prifung
gebeten werden, nachdem der Mieter sich schriftlich mit der Ubernahme der Kosten
einverstanden erklart hat.

Vertrag und Allgemeine Vertragsbedingungen (AVB)

- Bestandteile des Vertrages
Fur den Vertrag sind grundsatzlich die dem Leitfaden beigefligten Muster, die aus
einem Vertragstext (Anlage 1) und den Allgemeinen Vertragsbedingungen - AVB
(Anlage 2) bestehen, zu verwenden. Dem Vertrag ist in jedem Falle ein Lageplan
anzuheften, der Bestandteil des Vertrages wird. Flr andere als gewerbliche
Nutzungen ist das Vertragsmuster entsprechend anzupassen.,

- Vertragsénderungen
Vertragsanderungen sind durch faufend numerierte "Nachschriften” vorzunehmen,
soweit nicht im Interesse der Ubersichtlichkeit eine Neufassung zweckméRiger ist.
Samtliche Nachschriften miissen einleitend mit folgendem Text versehen werden:

"In Kenntnis des Hauptvertrages vom.......... sowie des/der Nachiragsverirages/-
vertrage vom......... Uber das der Landeshauptstadt Schwerin gehdrende, in
Schwerin, ... Strale belegene und mit.......... bezeichnete Grundstlick wird
zwischen der Landeshauptstadt Schwerin - als Vermieterin - und................ - als
Mieter - folgender...... Nachtragsverirag geschlossen: ... !

Die Nachschriften sollen nach der Unterzeichnung mit dem urspriinglichen Vertrag
"karperlich" verbunden werden, d. h. sie werden zusammengeheftet, das Original wird
in die Vertragssammiung (feuersicherer Panzerschrank) und eine Kopie in die Mietakie
gingeordnet.

Inhalt der Entscheidung

Die Entscheidung muss den Vertragspartner, das Mietobjekt, die Laufzeit des Vertrags
und den jahrliche Miete beinhalten. Soweit von diesen Leitlinien abweichende Rege-
lungen vereinbart werden sollen, sind dieses ebenfalls Gegenstand des Beschlusses.

Kriterien fur die Entscheidung {iber die Vergabeform

Vergabeform

Neben den finanzwirtschaftlichen Auswirkungen sind die stadtebaulichen Kriterien ein
wesentlicher Faktor flir die Entscheidung tiber die Vergabeform.

Im Mittelpunkt steht hierbei das Interesse der Stadt in bestimmten Gebieten langfristig
tiber Grundsttcke wieder disponieren zu kénnen, und zwar selbst unter Inkaufnahme
finanzieller EinbuBen im Zusammenhang mit der Vergabe.

Bei diesen Gebieten handelt es sich primér um Zonen raschen stédtebaulichen
Wandels, stadtische Kernbereiche mit hoher Investitionsintensitat sowie um Entwick-
lungsgebiete in Ballungszonen und stadtnahe Erholungsflachen. Konkret zu nennen
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sind Innenstadtlagen im Bereich des Rathauses, unverdichtete Wohnungshaugebiete
mit gtinstiger OPNV-Anbindung und Uferzonen entlang der Seen.

Neben Erholungsflachen, Uferzonen und Kleingartenfidchen ist auch hier ein Hinwels
auf gem. Naturschutzrecht geschizte Fliachen bzw. Objekte (NSG, L.SG, ND, GLB, § 2-
Biotope) erforderlich.

Ein Verkauf von Grundsticken kommt also dementsprechend fir Erholungs-
grundstlicke, Kleingartenfidchen, Grundstiicke mit Wasserbelegenheit nicht in Betracht.
Entwicklungen in Wochenendsiedlungen, die auf eine Verfestigung einer darlber
hinausgehenden Nutzung (Wohnen) hinauslaufen, ist entgegen zu treten. Dies betrifft
die immer wieder vorgetragenen Ankaufswlinsche durch einzelne Nutzer oder den
Verein, die Forderung nach Anschluss an das Telefonnetz, die Vergabe von Haus-
nummern, der Ausbau zu einem vollwertigen Eigenheim, der Wunsch, an die
Gffentlichen Entwésserungsanlagen angeschliossen zu werden und die rechtswidrige
Nutzung als alleinige dauerhafte Wohnung als Lebensmittelpunkt.

Bei der Vergabe von Grundstucken haben die wirtschafts-, wohhungsbau-, sozial- und
stadtentwicklungspolitischen Zielsetzungen Vorrang.

Als solche Zielsetzungen sind hier in erster Linie zu nennen die Sicherung von
Arbeitsplatzen und das Verhindern der Abwanderung in das Umland. Darlber hinaus
wird durch den Einsatz der vorhandenen Instrumente angestrebt, der Boden-
spekulation im Falle eines durch eine Planungsénderung ermdglichten Nutzungs-
wandels entgegenzuwirken.

Zu prifen ist im Einzelfall auch, ob die Stadt Grundstiicksgeschafte mit Auflagen
verbinden kann, die sozialpolitische Zielsetzungen zu beférdern in der Lage sind.
Denkbar wdaren z.B. Aufiagen zur Integration von sozialen Einrichtungen und
Dienstleistungen oder die Verpflichtung zur Errichtung eines Anteils von
behindertenfreundlichen/-gerechten Wohnungen.

AuBlerdem ist unbedingt die bevorzugte Versorgung benachteiligter Bevtlkerungs-
gruppen (Alte, Behinderte, Wohnungslose, Einkommensschwache, gréere Familien)
zu erreichen.

Allgemein gilt dariiber hinaus, dal stadtebaulich bedeutsame Grundstiicke, die nach
der Ausweisung einer privaten Nutzung offenstehen, nur mit einer Zweckbestimmung
vergeben werden. Sowohl bei Erbbaurechten als auch beim Verkauf wird di¢
stadtentwicklungspolitisch gewollte Nutzung (die vorgesehene Bebauung) im Vertrage
festgelegt und die Erfillung durch geeignete Institute (Heimfallanspruch, Vorkaufs-
recht, Wiederkaufsrecht, Vertragsstrafe) vertraglich gesichert.

- Geschollwohnungshau
Fur den GeschoRwohnungshau vorgesehene stadteigene Grundstlicke sind derzeit
nicht vorhanden; somit entféllt ein Regelungshedarf.

- Eigenheimbauplatze
Bei der Form der Vergabe ist zu berlicksichtigen, dall es zwar einerseits
stadtebaulich sinnvoll und erwédgenswert sein kann, in gréReren, zusammen-
héngenden Flachen Erbbaurechte zu bestellen, um in spateren Jahren Anderungen
der Nutzungsintensitat oder -struktur leichter Rechnung tragen zu kénnen, dass aber
andererseits der grofite Teil der Bewerber einen Kauf, d.h. Eigentum, anstrebt.
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Die Grundstiicke werden grundsatzlich unbebaut und ohne Trégerbindung ver-
geben. So besteht die Méglichkeit, auch individuelle Bau- und Wohnwinsche zu
realisieren. Die Bauherren einer Hauserzeile missen sich allerdings flr einen Bau-
trager entscheiden.

Ggfs. wird es aus stadtebaulichen Griinden nétig sein, im Rahmen von Wetthe-
werbsverfahren Angebote von Tragern auszuwshlen, die die Hauser bzw. Hauszeilen
errichten.

Gewerbegrundstlicke

Im Rahmen der Wirtschaftsférderung werden gewerblich nutzbare Grundstlicke zur
Neuansiedlung von Gewerbe- und Industriebetrieben sowie zur Expansion bereits
ansissiger Unternehmen sowie im Rahmen von Umsiedlungs- und Verlagerungs-
anforderungen vergeben.

Damit werden gleichzeitig neue Arbeitspladtze geschaffen und vorhandene Arbeits-
platze gesichert.

Unabh#ngig vom Bestand und der voraussichtlichen Standdauer der Gebéude
missen sich Gewerbegebiete aus Wetthewerbsgriinden stetig an die sich aus der
Produktion und den Umweltbedingungen ergebenden Bediirfnissen anpassen. Die
bisherigen Erfahrungen haben gezeigt, daR dafiir in der Regel die uneingeschrénkte
privatwirtschaftliche Verflgungsgewalt Uber die Grundstlicke gefordert wird, um
insbesondere auch mit Hilfe der Grundstiicke alle Beleihungsmaglichkeiten
ausschopfen zu kdnnen.

Es ist deshalb festzustellen, dal bei Gewerbegrundstiicken das angestrebte Ziel in
aller Regel nur durch einen Verkauf erreicht werden kann. Dieser Verkauf erfolgt
jedoch nicht ohne Bindungen, insbesondere ohne Zweckbestimmung. So enthéalt
jeder Verkaufsvertrag eine Bauverpflichtung, deren Einhaltung durch ein
Wiederkaufsrecht und durch eine Vertragsstrafe gesichert ist.

Grundstiicke mit besonderer Zweckbindung

Bei der Vergabe stadtischer Grundstiicke zur Verwirklichung von sozialpolitisch oder
stadtwirtschaftlich erwiinschten Projekten wird mit der Vergabe insbesondere
sichergestellt werden miissen, dass der angestrebte Zweck erreicht und fir dauernd
gewshrleistet wird. Zu nennen sind hier beispielsweise: Alteneinrichtungen,
Kindertagesheime,  Behinderteneinrichtungen  (-werkstatten), Infrastrukturein-
richtungen wie Parkh&user, sowie Grundstlcke in stadtebaulich exponierter Lage, bei
deneh eine bestimmte Nutzungsmischung geschaffen oder erhalten werden soll. Die
Bestellung von Erbbaurechten in diesen Féllen ist durchsetzbar und bietet hier
langfristig gesehen die beste Moglichkeit der Einflussnahme auf die gewlinschte
Nutzung.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass eine von vornherein getroffene Festlegung
der Vergabeform praktisch nur in wenigen Bereichen zweckméBig und durchsetzbar
ist. Im Vordergrund kénnen dabei nur stddtebauliche Kriterien stehen.



2.15.2

34

Bewerberauswahl

- GescholBwohnungsbau

Firr die Vergabe von unbebauten Flachen, die fir den GeschoBwohnungsbau
ausgewliesen werden, ist eine Bewerberliste geeigneter Interessenten zu flihren.

Bei der Vergabe ist auf eine gleichmaBige Streuung auf

- kommunale Wohnungsunternehmen,

- Wohnungsgenossenschaften,

- private Wohnungsunternehmen,

- Anleger/investoren

vorzunehmen. Vorrang haben dabei Bewerber fir den sozialen Wohnungsbau, alter-
gerechtes Wohnen, preisglinstigen Mietwohnungsbau.

Solange es jedoch kein entsprechendes Grundstlicksangebot der Stadt gibt,
entfélit diese Regelung.

- Sanierungsgebiete

Die Bewerberauswahl erfolgt durch das fur die Stadiplanung zusténdige Amt nach(
Ausschreibung der Grundstticke. Fir die Beschlussvorlage und den Abschluss des
Verkaufs ist das Liegenschaftsamt zusténdig.

Eigenheimbau
Die friher gefuhrte Bewerberkartei mit Zuordnung eine Punktezahl entsprechend den

Wertungen der perstnlichen Verhéltnisse der Bewerber wird nicht mehr geftihrt. Die
letzten hier gefilhiten Bewerber haben ihr Eigenheimgrundstiick im  neuen
“Wohnpark Am Wald" in Krebsférden gefunden. Dem ErschlieBungstréager und
Kaufer dieses Areals sind jedoch weiterhin die bisher Gblichen Auflagen fur den
Verkauf der Grundstiicke erteilt worden (u.a. Kaufpreisvorgaben im Sinne einer .
Abfiihrung von Mehrerldsen an die Stadt, Bautragerfreiheit, 5 Jahre Eigennutzung
der Kéufer).

Der Stadt noch zur Verfligung stehende einzelne Eigenheimgrundstiicke werden
ausgeschrieben. Kaufpreis ist der glitige Bodennchtwert Der Verkauf erfolgt
weiterhin zur Eigennutzung.

Die begrenzte Anzahl von Bewerbern macht eine Punktevergabe in der Regel
enthehrlich. (
Das gilt auch fir das derzeit in Vermarktung befindliche Eigenheimgebiet ,Hufenweg"
in Zippendorf.

Gewerbegrundsticke

Bei der Berlicksichtigung in den Baufeldern standen in der Vergangenheit die
Betriecbe im Vordergrund, die aus stadiplanerischen/bauordnungsrechtlichen
Griinden nicht mehr am alten Standort verbleiben konnten oder dort aus diesen
Grunden keine Expansionsméglichkeiten hatten.

Auch wenn aktuell festzustellen ist, dass kaum noch eine Nachfrage an den
Gewerbegrundstiicken besteht, sollen langfristiy weiterhin folgende Anforderungen
aufrecht erhalten bleiben:

. Prioritat hat produzierendes/verarbeitendes Gewerbe.

. Glnstiges Verhéltnis Arbeitsplatze zu Flachenverbrauch.
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Dabei muss die Férderfahigkeit nach den Kriterien des Wirtschaftsministeriums erfiillt
sein.

Weiterhin sind sowohl zeit- und bedarfsgerecht als auch in preislicher Relation
Gewerbegrundstitcke anzubieten, dieses auch fir den Fall, dass auch mittiere bis
- grélere Unternehmen anfragen.

Die Bewerberauswahl erfolgt durch die Stabsstelle fir Kommunale Wirischafts-
forderung und Tourismus nach Ausschreibung der Grundsticke. Fir die Beschluss-
vorlage und den Abschluss des Verkaufs ist das Liegenschaftsamt zustandig.

- Innerstadtische Mischnutzungen
Hier handelt es sich in der Regel um bebauten, desolaten Wohnungsbestand tlw. mit
- gewerblichen Réumlichkeiten im Erdgeschoss bzw. im Hinterliaus.

Der Verkauf erfolgt, um hier gezielt Investitionen zur Sanierung der Gebude, die
Schaffung von neuem Wohnraum und neuen Arbeitsplatzen bzw. deren Sicherung zu
erreichen,

Dieses Zie! lasst sich am ehesten erreichen, wenn vorliegende Bewerbungen eines
Mieters Berlicksichtigung findet, der bereils eine gewerbliche Nutzung aufge-
nommen und sich im vorstehenden Sinne engagiert hat. Die Alternative besteht
darin, mehreren kaufwilligen Mietern Bruchteils- oder Wohnungseigentum zu ver-
schaffen.

Tats#chlich erfolgt der Verkauf in der Regel nach einer Ausschreibung in der Presse.
Entscheidungskriterium ist das hoichste Gebot, sofern der Kaufer ausreichend
Gewshr daftir bietet, das Gebdude zu sanieren und zu einer interessenaus-
gleichenden Regelung mit etwaigen Mietern zu gelangen.

- Grundstiicke mit besonderer Zweckbinduing
Bei dieser Nutzungsart bestimmt sich der Erwerber und Nutzer aus der Zweck-
bindung heraus bzw. sind im konkreten Einzelfall zu entscheiden. Vorherige Festle-
gungen erscheinen deshalb nicht angebracht.

Prioritaten

Fruher gesetzte Prioritaten erscheinen heute entbehriich. Nach der mit grollen An-
strengungen erfolgten Eriedigung der vielfaltigen Anforderungen der vergangenen Jahre
und mit dem Erwerb von DV-Technik und Spezialsoftware wurden inzwischen die
Grundvoraussetzung flr eine systematische Erfassung des stédtischen Grundver-
mdgens und die Bearbeitung von Vorgangen sowie flr eine kontinuierliche Aufgaben-
erflliung geschaffen.

Gleichwohl steht derzeit der Verkauf der sanierungsbediirftigen Wohnh&user im Vor-
dergrund der Bemihungen, ohne die anderen Aufgaben zu vernachléssigen.

Grundstiicksbeschaffung

Schwerin erwirbt Grundstiicke zur Deckung des unmittelbaren offentlichen Bedarfs, zur
Sicherung von Mallnahmen der Wirtschaftsférderung, Wohnungsbauférderung und
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Stadterneuerung sowie im Interesse einer Bodenvorratspolitik, um Fidchenreserven flir
die kiinftige Stadtentwicklung vorzuhalien. Der Erwerb erfolgt in aller Regel tber
freihandige Ank&ufe, - soweit erforderlich und zulsssig - auch durch Austibung von
Vorkaufsrechten.

Im Rahmen des Art. 21 des Einigungsvertrages kommt der Zuordniing von Vermégen
der ehemaligen DDR, das unmittelbar bestimmten Verwaltungsaufgaben dient
(Verwaltungsvermégen) eine besondere Bedeutung zu, als es mit Wirksamwerden des
Beifritts demjenigen Trager &ffentlicher Verwaltung zusteht, der nach dem Grundgesetz
fur die Verwaltungsaufgabe zustandig ist.

Vermbgenswerte, die dem Zentralstaat oder den Landern und Gemeinden von einer
anderen Korperschaft des o&ffentlichen Rechts unenfgeltlich zur Verfligung gestellt
worden sind, werden an diese Korperschaft unentgeltiich riicktbertragen. Insgesamt
sind bisher 31.538.688 gqm (4.864 Flurstlicke) der Stadt zugeordnet worden. Fur
weitere1.702.312 gm sind Antrdge auf Zuordnung gestelit worden.

Soweit die Treuhandanstalt oder ihre Nachfolgeorganisationen im Rahmen ihrer
Aufgabe, frithere volkseigene Betriehe und Kombinate wetthewerbsrechtlich zu
strukturieren und zu privatisieren, auch Unternehmen mit Flurstiicken verkauft hat, die
diese nicht betriebsnotwendig nutzten, die aber flir kommunale Zweck genutzt wurden
oder ehemaliges kommunales Eigentum darstellten, ist mit einer Rahmenvereinbarung
{iber Ausgleichsleistungen eine Entschadigung von insgesamt 63,91 Mio. € vorgesehen,
die insgesamt anteilig auf die berechtigt gestellten Antrage verteilt werden. Die Stadt
Schwerin hat flr insgesamt 50 Flurstiicke einen Antrag gestellt. Die Festsetzung und
Auszahlung ist im Jahre 2004 vorgesehen.

Offentlicher Bedarf

Bei dem Erwerb von Grundstlicken fir den offentiichen Bedarf (u.a. Flachen for
Gemeinbedarf, Verkehr, Griinanlagen, Wasserflachen) handelt es sich in wesentlichen
um den Vollzug der - unter Berlicksichtigung grundstlickspolitischer Belange - in
Planungen konkretisierter Ziele. Diese Zielsetzungen erfordern insbesondere bei der
Beschaffung der Grundstlicke erhehliche Vortaufzeiten. Es bedarf daher auch in dieser
Phase einer sténdigen Ruckkopplung zwischen Planung und Yolizug.

Stadtentwicklung _

Die Grunderwerbspolitik muss darauf gerichtet sein, durch gezielte Ankéufe und dent
Einsatz der erworbenen Grundstiicke eine etwaige Mangelsituation an Wohnbau- und
Gewerbe- bzw. Industrieflachen zu beheben und den Grundstlcksmarkt insoweit
beeinflussen zu kénnen.

Grundlage ist der Flachennutzungsplan.

Dazu wird es notwendig werden, auch Nutzungen - wie Freizeitflachen (sog.
Bungalowsiedlungen) - daraufhin zu untersuchen, ob Veranderungen auf eine bauliche
Nutzung méglich und durchsetzbar sind. Daneben sollte jede Chance genutzt werden,
auf dem Grundstlicksmarkt angebotene Wohnbau- und Gewerbeflichen zu erwerben
oder mindestens den Erwerb durch potentielle Investoren oder Nutzer zu vermitteln.

In dem Zusammenhang wird es auch nicht von der Hand zu weisen sein, fir den
dkologischen Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft geeignete Flachen
vorzuhalten. Soweit diese nicht in die Hand des den Eingriff verursachenden Investors
tibergehen, ist durch vertragliche Vereinbarungen zu erreichen, dass dieser der Stadt
die Folgekosten und -aufwendungen von der Hand zu haiten hat.
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Vorratsankéufe

Nur eine sehr langfristig angelegte Bodenvorratspolitik sichert die flr eine fiexible
Stadtentwicklung notwendigen Fiachenreserven. Dabel kommt es nicht darauf an, ob
den Grundstlicken im Zeitpunkt des Erwerbs eine "Bauerwartung” beigemessen werden
kann. Ziel ist vielmehr, méglichst geschlossene Areale zu erwerben bzw.
zusammenzukaufen, um langfristig grundsticksmaRige Alternativen anbieten zu
kénnen und damit Zwéngen des Grundsticksmarktes auszuweichen. Dabei muss in
Kauf genommen werden, dass diese Flachen auf langere Zeit nicht rentabel verwertet
werden kdnnen. _ _

Die Bemthungen um die Zuordnung der Areale der ehem. Staatsgiiter Gro und Klein
Medewege konnten inzwischen erfolgreich abgeschlossen werden.

In Anbetracht der nur beschrankten Finanzmasse der Stadt soliten alle Mdglichkeiten
eines Flachentausches ausgeschdpft werden.

Zum Erwerb von Grundstliicken flr Zwecke des Ausgleichs flr Eingriffe in Natur und
Landschaft ist insbesondere auf das Flichenpool-Modell hinzuweisen (Magistrats-
vorlage zum Flachenpool v, 16.12.92).

AuRerdem ist darauf hinzuweisen, dass Ausgleichs- bzw. Ersatzflachen nicht unter allen
Umstanden in den Besitz des Verursachers (ibergehen sollten. Abgesehen davon, dass
der Verursacher die Flachen haufig nicht Gbernehmen will, besteht die Gefahr einer
absprachewidrigen Nutzung der Flachen (hoher Kontrollaufwand). Wird die Stadt
Eigentiimer, kann sie besser die Entwicklung der Flachen beeinflussen. Das schlief’t
z.B. eine Verpachtung an externe Nutzer (z.B. Agrargenossenschaften) zur Vermeidung
von Pflegekosten flir die Stadt nicht aus.

Grundlagen der Ankaufstatigkeit

Der Ankauf von Grundstiicken ist nach MaRgabe der Grundstiickspolitischen Leitlinien
ein wesentlicher Bestandteil einer aktiven und vorausschauenden Stadtentwicklungs-
politik.

Kaufverhandlungen

'Mittelfreigabe

Bevor Kaufverhandlungen aufgenommen werden, ist die Freigabe der benétigten
Grunderwerbsmittel einschiieBlich Nebenkosten zu beantragen. Fur die Schatzung der
voraussichtlich benéstigten Mittel genligt eine zunachst tberschldgige Grundstlicks-
hewertung.

Verhandiungsfihrung

Kaufverhandlungen konnen ausgeltst werden durch

-ginen Grunderwerbsauftrag des Bedarfstragers (bei Grundstlicken fir Zwecke des
Gemeingebrauchs oder des Gemeinbedarfs),

- das Verkaufsangebhot eines Grundeigentlimers. Aufgrund eines solchen Angebotes hat
das Liegenschaftsamt zu prifen, ob fur die Stadt ein Interesse am Erwerb des
Grundstiicks hesteht. Auch werden der Stadt Grundstiicke zum Kauf angeboten, weil
der Eigentimer durch die bestehende Planung an der Eirichtung, Anderung oder
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Nutzungsénderung von baulichen Anlagen gehindert wird (§ 29 ff BauGB) oder das
Grundstlick aufgrund der Planung auf dem frefen Markt nicht mehr zu angemessenen
Bedingungen verkaufen kann. _

In diesen Fallen ist der Ankauf des Grundstlicks in der Regel -sinnvoll oder sogar
geboten, um damit einen Anspruch des Grundeigentiimers auf Ubernahme des
Grundstiicks oder Ausgleich eines Planungsschadens abzuwenden (§ 40 Abs. 2
BauGBj.

Das Liegenschaftsamt hat von sich aus die Verhandlungsinitiative zu ergreifen

-wenn Maflnahmen in den Haushaltsplan oder in Mehrjahresprogramme aufge-
nommen und planerisch abgesichert sind,

-um die grundstlickspolitischen Zielsetzungen aus den Grundstickspolitischen Leit-
linien der Stadt zu realisieren.

Wahrend der Verhandlungen sind alle Angebote stets vorbehaltlich der Zustimmung
durch die zustandigen Beschlussgremien abzugeben.

Kaufverhandlungen aufgrund von Grunderwerbsauftrigen sind mit besonderer
Nachdruck zu fithren, damit die Grundstiicke rechtzeitiy far die vorgesehenen
Manahmen zur Verflgung stehen. Verzogerungen in der Bereitsteliung der
Grundstlicke haben regelméRig erhebliche Kostensteigerungen bei der Durchfuhrung
der BaumafBnahmen zur Folge.

Ist in diesen Féllen abzusehen, dass eine Einigung tber den Ankauf unter vertretbaren
Bedingungen nicht erzielt werden kann, so ist rechizeitig ~ sofern die gesetzlichen
Voraussetzungen daflr vorliegen - die Einleitung des Enteignungsverfahrens zu
beantragen.

Bestehen an dem Grundstiick Rechte im Sinne des § 97 (3) BauGB (Erbbaurecht,
Vorkaufsrecht, Dienstbarkeiten, Miet- und Pachtrechte usw.), fir die im Falle einer
Enteignung eine Entschédigung besonders festgesetzt wird, ist als Kaufpreis der um
diese Rechte verminderte Wert des Grundstlicks anzubieten.

Kaufpreisnachzahlung

Sind Teile von mehreren nebeneinander liegenden Grundstiicken anzukaufen, so wird
von verkaufshereiten Grundeigentimern héufig die Forderung gestelit, den Kaufpreig
nachtraglich zu erh&hen, wenn die Stadt fir den Erwerb einer benachbarten Flache
einen hdheren Kaufpreis zahlt. In die Kaufvertrage darf keine Vereinbarung
aufgenommen werden, mit der die Stadt sich unter bestimmten Voraussetzungen zur
Kaufpreisnachzahlung verpflichtet. Es bestehen dagegen keine Bedenken, die
Verhandlungspartner aulerhalb des Vertrages Uber die nachstehend, geschilderte
Absicht der Stadt zu unterrichten.

Fir bereits abgeschlossene Grundstiickskaufvertrdge ist ein Beschluss des Ent-

scheidungsgremiums Gber Kaufpreisnachzahlungen einzuholen, wenn

- die Stadt fiir den Erwerb eines vergleichbaren Grundstiicks- oder Grundstiicksteils in
der gleichen Strafie einen htheren Kaufpreis und

- der Abschluss des Kaufvertrages, fiir den eine Kaufpreisnachzahlung geleistet werden
soll, zu diesem Zeitpunkt nicht mehr als 2 Jahre zuriickliegt.
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Kommen flr eine Kaufpreisnachzahlung nur wenige Grundstticke in Betracht, so ist die
2-Jahresfrist als ein Rahmen zu betrachten, der im Einzelfall je nach den Umsténden
etwas (iberschritten werden kann. Sind dagegen fir eine umfangreichere MaBnahme
Uber einen l&ngeren Zeitraum hin kontinuierlich Kaufvertrage abgeschlossen worden, so
ist die 2-Jahresfrist auf den Tag genau einzuhalten.

Die Kaufpreisnachzahlung bedarf der Zustimmung des Entscheidungsgremiums. Die
Zustimmung ist ggf. zugleich mit dem Beschluss tiber hthere Grundstiickswerte flr die
infrage  kommenden Vergleichsobjekie einzuholen. Kommt bei einer derartigen
Beschlussvorlage eine Kaufpreisnachzahlung ftr schon bheurkundete Vertrage nicht in
Betracht, so ist das in der Entscheidungsvorlage darzulegen und ggf. zu begriinden.

Ist einer Kaufpreisnachzahlung zugestimmt worden, so sind die betroffenen Grund-
eigentlimer darttber schriftfich zu unterrichten. Der Abschluss beurkundeter Nachtrags-
vertrége zu den Kaufvertrégen ist nicht erforderlich.

Makler, Rechtsanwiélte

Die Stadt Obernimmt beim Ankauf von Grundstiicken unter bestimmten Voraus-
setzungen Vertretungskosten fur den Grundeigenttimer, d.h. sie beteiligt sich an den
Kosten flr einen vom Eigenttimer beauftragten Makler, Rechtsanwalt oder sonstigen
Bevollméachtigten.

Tritt in einer Grundstlicksverhandlung ein Makler auf, so ist er zu Beginn der Verhand-
lungen, d.h. in der ersten Reaktion auf sein Angebot oder seine Anfrage schriftlich
gemé&fl Mustertext Ober die Praxis der Stadt im Geschéftsverkehr mit Maklern zu
unterrichten und aufzufordern, einen Auftrag des Verhandiungspartners vorzulegen.

Beim Ankauf planungsbetroffener Grundstiicke oder Grundstiicksteile ist der Grund-
elgentiimer zu Beginn der Verhandlungen auf die Bereitschaft der Stadt hinzuweisen,
sich an den Vertretungskosten zu beteiligen, falls er die Hilfe eines Rechtsanwalts in
Anspruch nehmen sollte. Dieser Hinweis kann im ersten Gesprach mindlich oder im
Anschreiben gegeben werden - und zwar etwa mit folgender Formulierung:

"Soliten Sie sich zur Wahrung |hrer Interessen der Hilfe eines Anwalts bedienen, so ist
die Stadt bereit, sich an den dadurch entstehenden Kosten bis zur Héhe von zwei vollen
Geblhren nach der Bundesrechtsanwaltsgebtihrenordnung (BRAGO) auf den
Grundstiickskaufpreis zu beteiligen.”

(20/10 = 5/10 Geschéfts-, 5/10 Besprechungs- oder Verhandiungs- und 10/10 Ver-
gleichsgebtihr).

Solite sich ein weiterer Regelungshedarf ergeben, wird das Liegenschaftsamt
entsprechende Vorschldge unterbreiten; ansonsten wird einstweilen im Einzelfall im
Rahmen der Vorlage von dem Beschlussgremium entschieden.

Entscheidung (iber den Ankauf

Vorbereitung der Entscheidung

Vor einer Entscheidung Uber den Ankauf sind im Zuge der Verhandlungen folgende
Fragen zu klaren:

- Planung
Die planerische Ausweisung eines Grundstlickes ist fir jeden Ankauf von

ausschlaggebender Bedeutung. Im Hinblick auf die kinftige Verwendung des
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Grundstlicks sind dabei nicht nur der Fliachennutzungsplan und geltende
Bebhauungspléne, sondern auch Planentwirfe und sonstige Planungen (Planfest-
stellungsverfahren u.4.) zu beachten. Sofern sich die planungsgemaR vorgesehene
Nutzung des Grundstlicks nicht zweifelsfrei aus einer aktuelien Planung ergibt, ist zu
dieser Frage (auch dazu, ob eine Bebauung/Nutzung nach den Vorschriften der §§
34 oder 35 des BauGB genehmigungsfahig ware) eine Stellungnahme des fur die
Stadtplanung zustandigen Amtes einzuholen; ggf. ist die Bauordnung zu beteiligen.
Der Ankauf von Grundstlicken und Grundstlicksteilen fir StraBenzwecke ohne
planerische Grundlage kommt nur dann in Betracht, wenn die Notwendigkeit und der
Umfang des geplanten StraRenausbaus zwischen den zustdndigen Amtern abge-
stimmt worden ist. Die Durchfiihrung des riickstandigen Grunderwerbes nach dem
Verkehrsflachenbereinigungsgesetz kommt nur nach Vorliegen eines fiichen-
bezogenen Grunderwerbsauftrages der fir Verkehrsanlagen zustindigen Abteilung
und der Bereitstellung der benstigten Haushaltsmittel in Betracht.

Grundstiicksbelastungen

Durch Einsicht in das Kataster, das Grundbuch, das Baulastenverzeichnis und gofs
das Wasserbuich ist zu priffen und zu vermerken, ob und ggf. in welcher Weise das
Grundstick belastet ist. ‘ :
Erstrecken sich die Verhandiungen Uber einen i&ngeren Zeitraum, so sind vor
Herbeifuhrung einer Entscheidung und vor Beurkundung eines Vertrages die
getroffenen Feststellungen zu Gberprifen. Es ist in jedem Falle anzustreben, dass
die Stadt das Eigentum lastenfrei erwirbt. Ist das aus besonderen Griinden im
Einzelfall nicht méglich, so ist zu prifen, ob die zu Ubernehmenden Belastungen

- den Verkehrswert des Grundstiicks mindern und/oder

- die von der Stadt beabsichtigte Verwendung des Grundstiicks beeintrachtigen.

Die Ubernahme von Belastungen bedarf der Zustimmung des zustindigen
Beschlussgremiums.

Fir die Ubernahme kommen grundsatzlich nur in Abteilung Il des Grundbuches
eingetragene Rechte sowie Baulasten und Wasserrechte in Betracht. Im Grundbuch
eingetragene Belastungen haben Einfluss auf die Kaufpreisfalligkeit. Es ist daher
schon vor Vertragsabschluss zu kidren, ob fir eingetragene Belastungen
Loschungshewilligungen, Pfandhaftentlassungen oder Unschédlichkeitszeugnisse
beschafft werden kénnen. {
Bebauung und Nutzungsverhélinisse, Beschaffenheit

Flr die Bewertung und die kiinftige Verwendung des Grundstiicks sind die vor-
handenen Geb&ude, von der Stadt zu tbermnehmende Miet- und Nutzungs-
verh8linisse und die Beschaffenheit des Untergrundes von Bedeutung. Der Grund-
~eigentlimer ist darliber um Auskunft zu bitten. Auf § 566 BGB ("Kauf bricht nicht
Miete") wird in diesem Zusammenhang hingewiesen. - .

. Uber Art, Umfang und Beschaffenheit der Gebaude hat sich das Liegenschaftsamt
durch eine Grundstlicksbesichtigung Gewissheit zu verschaffen. Im Hinblick auf die
Grundstticksbewertung empfiehlt es sich, an der Besichtigung den zusténdigen
Sachbearbeiter der Geschéftsstelle- des Gutachterausschusses teilnehmen zu
lassen.

Sollen die Gebaude nach Ankauf des Grundstiicks nicht sofort abgebrochen
werden, sondern fir einen langeren Zeitraum weiter genutzt werden, so solite an
der Grundstlicksbesichtigung auch ein fechnischer Mitarbeiter des Zentralen
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Geb&dudemanagement, das spéater die Verwaltung des Grundstiicks (bertragen
werden soll, beteiligt werden.

Dabei ist besonderer Augenmerk auf etwa vorhandene Gebaudeméngel zu richten.
Werden solche Mangel fesigestellt, so sind die fir die Méngelbeseitigung
voraussichtlich aufzuwendenden Kosten zu ermitteln, damit diese bei der
Grundstiicksbewertung beriicksichtigt werden kénnen. Dabei muB im Einzelfall
gepriift werden, ob und in welchem Umfang sich diese Kosten auf den Wert der
Gebaude auswirken.

Durch Anfragen bei dem fur die Bauordnung zusténdigen Amt ist festzustellen, ob
dort bauliche oder wohnungspflegerische Mangel bekannt und gaf. ob flr deren
Beseitigung dem Grundeigentiimer bereits entsprechende Auflage gemacht worden
sind. Die Anfrage hat sich auch darauf zu erstrecken, ob widerrufliche
Baugenehmigungen vorliegen. :

. Im Laufe der Verhandlungen ist der Verkaufer aufzufordern, ein Verzeichnis der
bestehenden Miet- und Pachtverhélinisse vorzulegen. Dabei ist besonders um
Auskunft Ober Vertrage mit fester Laufzeit, langen Kindigungsfristen oder
Entschadigungsverpflichtungen des Vermieters zu bitten. Derartige Vertrége sind in
jedem Falle einzusehen und als Kopie zur Akte zu nehmen, bevor ein Beschluss
{iber den Ankauf eingeholt wird.

Ist erkennbar, dass bei Aufiésung der Miet- oder Pachtverhdltnisse Enischadi-
gungszahlungen an den Mieter/Pachter failig werden (z.B. Entschidigung fur den
Mieter vorgenommene Wertverbesserungen, Rickzahlung von Mietdarlehen), so ist
dies bei der Bewertung des Grundstiicks zu beriicksichtigen und in der Vorlage fir
das Beschlussgremium zum Ausdruck zu bringen.

Soll der Verkaufer verpflichtet werden, bestehende Miet- oder Pachtverhéltnisse vor
Ubergabe des Grundstlicks aufzuldsen, so ergeben sich daraus oft unvorher-
gesehene Schwierigkeiten. Insbesondere, wenn es um die Aufhebung wvon
Wohnmietverhaltnissen geht, Uberschatzen viele Verkaufer ihre rechtlichen und
tatsachlichen Mbaglichkeiten. Die Lieferung des Grundstiicks frei von Nutzungs-
verhéltnissen trotz noch bestehender Nutzuingsvertrge sollte daher nur vereinbart
werden, wenn vor Verfragsbeurkundung mit den Mietern und P&dchtern Einigkeit
(ber die Aufissung ihrer Vertrage erzielt worden ist.

Aullerdem solite in diesem Falle dem Risiko einer nicht vertragsgemafien Lleferung
durch eine besondere Regelung der Kaufpreisfalligkeit Rechnung getragen werden
(Zahlung eines angemessenen Kaufprelstetles erst nach der vertragsgemadlien
Ubergabe.)

Bei der Grundstickshesichtigung ist auch auf Méangel des Untergrundes, auf

Ablagerungen und Reste von ober- und unterirdischen Bauanlagen zu achien.

Besteht bei einem anzukaufenden Grundstiick der Verdacht, dass der Boden durch

Ablagerung schéadlicher Stoffe verunreinigt oder in seiner Bebauungsfahigkeit

beeintrachtigt sein kénnte, so solite das Liegenschaftsamt im Einvernehmen mit

dem Grundeigentlimer eine Bodenuntersuchung durchfiihren lassen, und zwar

- bei beftrchteten Bodenverunreinigungen durch das fir Umweltangelegenheiten
zustandige Amt,

- bei beftirchteten natlirlichen oder durch Aufschiittung verursachten Minge! des
Baugrundes durch das Geologische Landesamt.

Dabei sollte hinsichtlich der Kosten mit dem Grundeigentimer folgendes vereinbart

werden:
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a) Erweist sich der Verdacht als unbegriindet, so tragt die Stadt die Kosten.

b) Erweist sich der Verdacht als begriindet, so hat der Grundeigenttimer die Kosten
fur die Bodenuntersuchung und die Beseitigung der Verunreinigung zu tragen,
sofern diese Beseitigung auch 6ffentlich-rechtiich gefordert und durchgesetzt
werden kénnte.

Andernfalls sind die Kosten wie auch die festgestellten Méngel bei. der
Bemessung des Kaufpreises zu berticksichtigen.

Auf die Auswirkungen des § 4 Bundes-Bodenschutzgesetzes auf Grundstiicks-

kadufe wird hingewiesen. Im Hinblick auf das Kostenrisiko ist die Frage der

Haushaltsmittel vor Auftragserteilung zu kizren.

Werden Kaufverhandlungen gefiihrt (ber ein Grundstick, auf dem sich ein
landwirtschaftlicher oder ein Gartenbaubetrieb befindet oder das zu einem solchen
Betrieb gehort, so ist darliber rechtzeitiy das zustandige Landes-Ministerium zu
unterrichten, weil beim Verkauf solcher Betriebe oder wesentlicher Betriebsteile die
fir die Forderung solcher Betriehe etwa gewahrten Finanzierungshilfen ganz oder
teilweise zuriickzuzahlen sind. ;
- Anliegerbeitrage

Durch schriftliche Auskunft bei der fir die Erhebung von Anhegerbeltré\gen

zustandigen Stelle ist zu ermitteln, ob und ggfs. in welcher Héhe mit der Erhebung

von Anliegerbeitrage zu rechnen ist.

- Grundsticksteiluna
Kaufvertrige tber Grundsticksteile bedurfen keiner Te:lungsgenehmlgung (§ 19 (4)
Nr. 3 BauGB). Dennoch ist vor dem Ankauf von Grundstiicksteilen - sofern sich nicht
die Teilungslinie aus dem Bebauungsplan bzw. -entwurf ergibt - eine Stellungnahme
des Kataster- und Vermessungsamtes und die Zustimmung des fiir die Bauordnung
zusténdigen Amtes einzuholen.

- Grundstiicksbewertung _
Far die Grundsticksbewertung gilt die "Verordnung Uber Grundsatze fir die

Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstlicken (Wertermittiungsverordnung -
WertV -)". Daneben kénnen die vom Bundesminister fiir Raumordnung, Bauwesen
und Stadtebau bekanntgegebenen "Richtlinien fiir die Ermittlung des Verkehrs-
wertes von Grundstlicken (Wertermittfungsrichtlinien - WertR -) herangezogen
werden.

In welchem Umfange und in welcher Form bei der Grundstlickshewertung der
Gutachterausschuss flr Grundstiickswerte zu beteiligen ist, richtet sich nach den
Umstanden des Einzelfalles:

- Bel unbebauten Grundsticken kann der Wert des Grund und Bodens ist auf der

Grundlage der aktuellen Bodenrichtwertkarte mit der Geschéftsstelle abgestimmt
werden.
Dafur genligt in der Regel ein Telefongesprach, dessen Ergebnis vom
Liegenschaftsamt schriftlich zu bestatigen ist. Aufgrund dieser Bestatigung hat die
Geschéftsstelle Gelegenheit, etwaige Fehler oder Ungenauigksiten, die bei einer
mindlichen Abstimmung leicht auftreten kénnen, rechizeitig richtig zu stellen.
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- Ist auf dem anzukaufenden Grundstiick Bausubstanz vorhanden, so wird in der
Regel bei der Geschéftsstelle ein schriftliches Wertgutachten des Gutachteraus-
schusses beantragt werden missen.

- Fur die Bewertung landwirtschaftiich genutzter Flachen gelten die von mehreren

Bundesministerien gemeinsam erlassenen "Richtiinien fur die Ermittiung des
Verkehrswertes landwirtschaftlicher Grundstiicke und Betriebe (Entschadigungs-
richtlinien Landwirtschaft - LandR 78 -)".
Wegen der Frage der landwirtschaftlichen Nebenentschadigungen (An- und Durch-
schneidungsschéden sowie der Frage einer Restwertminderungsentschédigung (§
96 BauGB) ist in jedem Fall fachlicher Rat des zustandigen Landesministeriums
einzuholen.

Kaufverhandlungen erstrecken sich haufig Gber einen langeren Zeitraum. Vor
Abschluss der Verhandlungen und Vorlage in den BeschluBgremien ist daher stets
zu prufen, ob die mit der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses abgestimmten
Grundstiickswerte  aufgrund  veranderter Wertverhaltnisse berichtigt werden
missen. Das gilt insbesondere fiir den Bodenwert. Dieser Aktualisierung ist
besondere Sorgfalt zu widmen.

Die fiir die Grundstiickshewertung benétigten Angaben tiber das Grundstiick sind
vom Eigentiimer anzufordern.

- Eine Haftung des Kaufers bei Vermggensiibernahme (ehem. § 419 BGB) ist
inzwischen im neuen Schuldrecht gestrichen worden.

Inhalt und Giltigkeit der Entscheidung

Die Entscheidung tber den Ankauf trifft das zusténdige Beschlussgremium. Es gelten
die gleiche Wertgrenzen, Inhalte und Gultigkeiten wie beim Verkauf. Eine Zustimmung
der Kommunalaufsicht entfalit.

Anmietung flir den &ffentlichen Bedarf

Im Einzelfall kann die Anmietung von Fidchen und Raumlichkeiten eine geeignhete
Alternative zum Erwerb sein, insbesondere wenn es sich um keinen dauerhaften Bedarf
handelt. Die Entscheidung- darliber muss mit einer Kostenrechnung wirtschaftlich
begriindet werden. ‘

Die Anmietung fiir ausschlieBlich hoheitliche Tatigkeiten der in den angemieteten
Réaumiichkeiten untergebrachten Dienststelle ist zwingend steuerfrei gemagR § 4 Nr. 12a
USTG, d.h. ohne Mehrwertsteuerbetastung.

Eine langerfristige unkUndbare Anmietung wird von der Kommunalaufsicht als
kreditdhnliches Rechtsgeschaft nach § 49 Abs. 1 KV M-V angesehen und ist
genehmigungspflichtig. Genehmigungsfrei ist ein Mietvertrag nur, wenn vertraglich
keine feste Grundmietzeit vereinbart wird und das Mietverhéltnis fiir die Stadt als Mieter
jederzeit ohne weitere Verpflichtungen gekindigt werden kann.

Belastungen von/Rechte an stidtischen und fremden Grundstiicken

Die Stadt sichert ihre Rechte aus Kaufvertragen (Wiederkaufsrecht, Vorkaufsrecht)
durch entsprechende Vormerkungen im Grundbuch des belasteten Grundstticks. Sofetn
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die mit dieser Belastung verfolgte Zielsetzung (z.B. die Bauverpflichtung) erflilit ist, ist
eine Loschungsbewilligung zu erteilen. Die Erhebung eines Entgeits entfallt in diesen
Fallen. :

Im Baugenehmigungsverfahren ergibt sich haufig das Problem, dass ein Vorhaben nur

dann in Einkiang mit den &ffentiich-rechtlichen Bestimmungen gebracht werden kann,

wenn sich der Grundstiickseigentimer oder der Eigentimer des Nachbargrundstlicks

gewissen Verpflichtungen unterwirit.

Zu nennen sind hier; Wegerechte, Feuerwehrzufahrt, Abstandsflachen, Sicherung von

ErschlieBungsleitungen, Kfz-Stellplatze. Damit diese Verpflichtung auf Dauer und auch

fir den Rechtsnachfolger gelten, missen sie an das Grundstiick gebunden, d.h.

dinglich gesichert werden. Dies geschieht zum einen &ffentlich-rechtlich durch eine

Baulasterkiarung und privatrechtlich durch Dienstbarkeiten. Das Gesetz unterscheidet

zwischen der Grunddienstbarkeit und der beschrénkten persdnlichen Dienstbarkeit.

Fir die Einraumung solcher Rechte an stadteigenen Grundstlicken ist ein einmaliges

Entgelt zu verlangen. Es betréigt grundséatzlich mindestens 25 % des Bodenweries. Je

nach Intensitit der Einschrankung der eigenen Grundstiicksnutzung ist ein
entsprechend hoheres Entgelt zu verlangen. Entféllt durch die Nutzung oder!
Beanspruchung des Dritten eine eigene Nutzung ganz, kann das Entgelt auch 100 %

des Bodenwertes betragen. in der Beschlussvorlage ist eine Begriindung zu geben.

Bestehen zwischen dienenden und herrschenden Grundstilck Wertunterschiede, so ist

der hohere Grundstiickswert maBgebend.

Sollen Rechte der Stadt an fremden Grundstiicken geldscht werden, ist eine ver-
gleichbare Ermittlung des Wertes des Rechts vorzunehmen und dieser zu verlangen.
Vorkaufsrechte  der Stadt werden grundséatzlich nicht geldscht. Sofern bestehende
Vorkaufsrechte auf begriindeten Wunsch des Grundstlickseigentiimers geltscht werden
sollen, kommen daftr nur solche Falle in Betracht, in denen die Stadt beim heutigen
Verkauf von vorn' herein auf die Bestellung eines Vorkaufsrechtes verzichten wirde.
Vorkaufsrechte an Grundsticken, die in Wohnungseigentum aufgeteilt sind, konnen
ohne weitere Priifung geldscht werden. In den tbrigen Fallen ist vor einer Ldschung ist
zu prifen, ob das Grundstlick oder Teile davon kunftig nicht far stadtebauliche
Entwickiungen oder den Straenbau bendtigt werden. ‘

Abgrenzung zwischen fiskalischer und hoheltlicher Tatigkeit

Der Ankauf eines Grundstiicks oder der Verkauf eines stadteigenen Grundstiicks ist ein
Rechtsgeschaft, bei dem die Stadt als Vertragspartner angesichts der heutigen
Verflechtung von privaten und 6ffentlichen Recht oft nicht nur als Fiskus gesehen wird.
Das zwingt das Liegenschaftsamt zu besonderer Aufmerksamkeit. Es muss die
Abgrenzung seiner ausschiieBlich fiskalischen Handlungen gegen die hoheitliche
Tatigkeit der Stadt deutlich herausstellen. Vereinbarungen zur Ergénzung oder
privatrechtiichen Sicherung éffentlich-rechtlicher Bauvorschriften sollen nur dann in den
Vertrag aufgenommen werden, wenn das zur Erreichung des mit der VerduBlerung
angestrebten Zieles notwendig ist; das wird nur ausnahmsweise der Fall sein.
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Vorlage zur Entscheidung
Allgemeines

Bei Erwerb, Verdulerung (beinhaltet auch die Bestellung von Erbhaurechten) oder die
Belastung von Grundstiicken trifft der Hauptausschuss Entscheidungen nach § 22 Abs.
4 KV M-V innerhalb einer Wertgrenze von 50.000 Euro bis 500.000 Eurc. Der
Oberblirger meister trifft Entscheidungen unterhalb dieser Wertgrenze. Nach der
Dienstanweisung (ber Vollmachten und Befugnisse (Unterschriftenordnung) ent-
scheidet unterhalb der Wertgrenze von 25.000 Euro der Beigeordnete und unterhalb
von 15,000 Euro der Amtsleiter.

Der Hauptausschuss beschlielt weiterhin Uber die Begrindung und Anderung von
Miet-, Pacht- und ahnlichen Nutzungsverhéltnissen (ber Grundstlicke ab einem jéhr-
lichen Zins von 25.000 Euro bis 250.000 Euro. Entscheidungen unterhalb dieser
Wertgrenze trifft nach der Dienstanweisung Uber Vollimachten und Befugnisse
(Unterschriftenordnung) der Beigeordnete, unterhalb von 15.000 Euro der Amtsleiter
und unterhalb von 5.000 Euro der Sachbearbeiter im fir Liegenschaften zusténdigen
Amt. '

Oberhalb der Wertgrenzen liegende Entscheidungen trifft die Stadtvertretung. Vor-tagen
fur den Hauptausschuss und die Stadtvertretung werden regelmagig im Ausschuss flr
Wirtschaftsférderung, Tourismus und Liegenschaften vorberaten.

Der Beschlussvorlage sind ein Lageplan im Mafstab 1:1000 und ein Ubersichtsplan
beizufiigen. Die Flache, die Gegenstand des Beschlusses ist, ist dick zu umrahmen; die
Angabe von Straennamen und Hausnummer muld die Lage bestimmbar machen.
Soweit die Flachen farblich angelegt werden, sind die festgelegten Farben, z.B. griin fir
stadtisches Eigentum, zu verwenden und in einer Legende zu erkléren.

Beim Ankauf planungsbetrofiener Grundstiicke ist folgendes zu beachten:

Sind von einer offentlichen BaumaRnahme mehrere unbebaute Grundstiicke oder
Grundstlcksteile betroffen, so sind der Sachverhalt und die Kaufbedingungen mdéglichst
frihzeitig in einer Sammelvorlage den Beschlulgremien zur Entscheidung vorzutragen.
Das gilt inshesondere fir den Ankauf von Straflenverkehrsfiachen nach dem Verkehrs-
flachenbereinigungsgesetz (VerkFIBerG) fur den ricksténdigen Grunderwerb.

Inhalf und Giiltigkeit der Entscheidung

Die Beschlussgremien gehen bel ihrer Entscheidung davon aus, dass der Vertrag nach
Musterveriragstexten geschlossen wird. Eiwa vorgesehene wesentliche Abweichungen
von diesen Mustern sind daher in der Vorlage zu begriinden und bei entscheidenden
Veranderungen ggf. auch in den Beschluss aufzunehmen.

Ein Kaufvertrag darf erst beurkundet werden, wenn ein zustimmender Beschluss des
zustandigen Gremiums vorliegt. Erweist sich nachtrédglich eine Abweichung von dem
Beschluss als erforderlich (z.B. Ubernahme von Belastungen oder weiteren
Nebenleistungen, Anderung des Kaufpreises durch wesentliche Verénderung der
Grundsticksgrofie w.4.), so ist grundsatzlich ein neuer Beschluss einzuholen.
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Keines erneuten Beschlusses bedarf es, wenn statt eines Ehepartners der andere oder
statt beider Eheleute nur einer oder umgekehrt kauft. Ebenso bedarf es keines neten
Beschlusses, wenn statt einer Firma oder GmbH der alleinige Gesellschafter persénlich
kauft,

In Ausnahmeféllen kann es zweckm&Big sein, den Veriragsparther - bevor ein
Beschluss Uber das Grundstiicksgeschift eingeholt wird -. zur Abgabe eines
beurkundeten Vertragsangebotes aufzufordern, inshesondere dann, wenn bereits ein
Beschiuss vorliegt, der Vertragspartner nachtraglich neue Bedingungen gestelit hat und
Anlass zu der BefUrchtung besteht, dass er nach einem neuen Beschluss wiederum
neue Bedingungen stellt.

In diesem Falle wird das Vertragsangebot durch die Vertreter der Stadt angenommen,
sobald das zusténdige Gremium zugestimmt hat,

Die Glltigkeit von Entscheidungen des Beschlussgremiums ergibt sich aus der
Aktualitat des der Entscheidung zugrunde liegenden Verkehrswertgutachtens bzw. deg
Bodenrichtwertes.

Verkehrswertgutachten dirfen It. Erlass des Innenministeriums vom 01.10.2001dem
Abschluss eines Kaufvertrages zugrunde gelegt werden, wenn seit ihrer Erstellung
hochstens 18 Monate vergangen sind. Im Ubrigen ergibt sich bei veranderten
Wertverhaltnissen die Notwendigkeit einer Neubewertung

Vertraulichkeit der Vorlagen, Protokolle und Beschliisse

Auf die Vertraulichkeit der Vorlagen, Protokolle und 'Beschliisse wird hingewiesen.
Inshesondere ist es unzuldssig, diese Unterlagen Privatpersonen zugéngig zu machen.
Auch ist die Vertraulichkeit der Beratungen zu wahren. Es bestehen keine Bedenken,
die Ergebnisse der Beratung in geblihrender Weise dem Verhandlungspartner
mitzuteilen. Unzuldssig ist es jedoch, lnhalte der Beratung und Stellungnahmen
einzelner Mitglieder weiterzugeben.

Auch Auskinfte Ober die Termine der Sitzungen sollen nur ereilt werden, wenn dies
aus sachlichen Grinden geboten ist und der Verhandlungspartner darauf hingewiesen
wird, dass dem Entscheidungsgremium und dem vorberatenden Ausschuss ange-

messene Zeit fir die Beratung zur Verfigung stehen muss. (

Beurkundung und Vertragsvollzuy

Die Beurkundung von Vertragen erfolgt, sofern diese Form des Vertragsabschlusses
gesetzlich vorgeschrieben ist, bei dem Notar/der Notarin nach Wahl des Vertrags-
partners. Empfehlungen dlrfen nur ausgesprochen werden, wenn dies der Vertrags-
partner ausdriicklich wtinscht. Dabei sind alle hiesigen Notariate gleichméRig zu
berlicksichtigen.

Der Notar/Die Notarin ist bei der zligigen Durchflinrung der Vertrage zu unterstitzen.
Eine vertrags- und interessengerechte Durchfihrung der Vertrége ist sicherzustellen
und zu Uberprifen.
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60 - Herrn Nottebaum

Grundstiickskaufvertrag
Thomas Schrapers GmbH & Co. KG / Landeshauptstadt Schwerin
-Loéschungsbewilligung-

Am 11.03.2010 wurds o.g.. Grundstiickskaufvertrag, UR-Nr. 298/2010 des Notars Biermann-
Ratjen in Schwerin, (ther das Grundstiick:

An der Wismarschen Stralle, Schwerin
(Gemarkung Schwerin, Fiur 15, Flurstiick 1/29 und 1/31)

notariell beurkundet.

Im Grundbuch von Grofl Medewege, Blatt 17258, sind in Abteilung II, Nr. 7 und 10 beschrankte
persénliche Dienstbarkeiten (Schmutzwasserleitungsrechte) fir die Landeshauptstadt Schwerin,
Schweriner Abwasserentsorgung, Eigenbetrieb der Landeshauptstadt Schwerin, eingetragen.

Die SAE (Herr Skorné) beantragte die Loschung der Dienstbarkeiten. Diese kann gegen
Zahlung einer Verwaltungsgebiihr i.H.v. 36,80 EUR erteilt werden.

Ich bitte die Loschungsbewilligung zu unterzeichnen und mit dem Stadtsiegel zu versehen.

Stefan Schlick

Anlage(n)

60.3.01
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Anlage 1

Bisherige Fassung der Grundstiickspolitischen Leitlinien der Landeshauptstadt Schwerin
Auszug:

1.41 Kommunalverfassung
Fir die Preispolitik bei der Verdulerung von Grundstlicken setzt § 57 der Kommunalverfas-
sung Grenzen mit der Aussage, dass Vermogenswerte in der Regel "nur zu ihrem vollen ,
Wert" verauiert werden diirfen; fur die Uberlassung gilt dies sinngemag.
Die vom Bund fir seinen Bereich im Rahmen des Gesetzes {iber die verbilligte VerauRe-
rung, Vermietung und Verpachtung von bundeseigenen Grundsticken eingerdumten Még-
lichkeiten der Zurverfigungstellung entbehrlicher Flachen, an die sich das Land M.-V, und
die Stadt anlehnen konnten, sind inzwischen drastisch eingeschrankt worden.

"Voller Wert" im Sinne der Kommunalverfassung ist bei Grundstlicken der Verkehrswert.
Daraus folgt, dass bei der Verduerung von Grundstiicken keine verdeckien Subventionen
zu Lasten des Verkehrswertes gewahrt werden diirfen.

Ein “besonderes offentliches Interesse” an einem Vorhaben (Ubernahme éffentlicher Auf-
gaben durch den Kaufer, Schaffung von Arbeitsplatzen u.a.) kann auch einen Unterwertver-
kauf rechtfertigen. Jedoch ist die Realisierung des mit dem Verkauf bezweckten Vorhabens
durch geeignete vertragliche Bindungen und Sanktionen abzusichern. Die EU-Richtlinien
Giber Beihilfen sind zu beachten.

{

Andererseits 136t sich der Verkehrswert eines Grundstiicks nicht nur aus einem Verkehrs-
wertgutachten ableiten. Nach dem Durchfithrungseriass zum Genehmigungsverfahren
nach § 57 Abs. 3 KV M-V i.V.m. § 20 KV-DVO und § 58 KV M-V ist dieser ist auch durch
das Ergebnis eines Ausschreibungsverfahrens auf der Grundlage eines Verkehrswertgut-
achtens ermittelbar. In diesem Falle kann auch das Hochstgebot, das ggfs. niedriger aus-
féllt als der im Gutachten ermittelte Went, als “voller Wert” akzeptiert werden.

Eine weitere Moglichkeit bietet auch die Versteigerung, wenn sich nach den vorher-
gehenden Verkaufsbem(hungen kein Erfolg eingestelit hat. Sobald der Meistbietende den
Zuschlag erhalten hat, ist aufgrund der amtlichen Bestellung des Auktionators der materiell-
rechtliche Teil des Kaufverirages verbindlich geschlossen.,

Nachteilig ist dabei, dass das Mindestgebot vom Auktionator nach seiner befiebigen Ein-
schatzung eines positiven Versteigerungsergebnisses festgesetzt wird. Ebenso nachteilig
ist, dass dem Meisthietenden (auller der Zahlung des Héchstgebotes und einer anteiligen
Kostentibernahme) mit dem Zuschlag keinerlei weitere Verpflichtungen auferlegt werden.
So sind Sanierungsverpflichtungen usw. nicht vorgesehen.

Die Versteigerung kommt deshalb fir stadtische Grundstiicke hur ausnahmsweise in
Betracht, wenn etwaige Spekulation mit dem Grundstlick und nicht erfolgende Sanierung
und Verkehrssicherung keine Rolle spielen.

2.15.2 Bewerberauswahl

- Innerstadtische Mischnutzungen
Hier handelt es sich in der Regel um bebauten, desolaten Wohnungsbestand tiw. mit
gewerblichen R&umlichkeiten im Erdgeschoss bzw. im Hinterhaus.

Der Verkauf erfolgt, um hier gezielt Investitionen zur Sanierung der Gebaude, die

Schaffung von neuem Wohnraum und neuen Arbeitsplatzen bzw. deren Sicherung zu
erreichen.

Dieses Ziel ldsst sich am ehesten erreichen, wenn vorliegende Bewerbungen eines Mieters
Berlicksichtigung findet, der bereits eine gewerbliche Nutzung aufgenommen und sich

im vorstehenden Sinne engagiert hat. Die Alternative besteht darin, mehreren kaufwilligen



Mietern Bruchteils- oder Wohnungseigentum zu verschaffen.

Tats#chlich erfolgt der Verkauf in der Regel nach einer Ausschreibung in der Presse.
Entscheidungskriterium ist das héchste Gebot, sofern der Kaufer ausreichend Gewshr dafar
bietet, das Geb&ude zu sanieren und zu einer interessenausgieichenden Regelung mit
etwaigen Mietern zu gelangen.




Anlage 2

Neue Fassung der Grundstiickspolitischen Leitlinien der Landeshauptstadt Schwerin -
Auszug:

1.41 Kommunalverfassung
Fiir die Preispolitik bei der VerduBerung von Grundstlicken setzt § 57 der Kommunalverfas-
sung Grenzen mit der Aussage, dass Vermogenswerte in der Regel "nur zu ihrem vollen
Wert" verduBert werden diirfen; fir die Uberlassung gilt dies sinngeméR. Als "voller Wert"
ist der Wert anzusehen, der sich zum Bewertungsstichtag am Markt erzielen l4sst.

Der volle Wert gilt als nachgewiesen

a) bei bebauten Grundstlicken durch ein Verkehrswertgutachten des zustandigen Gut-
achterausschusses flr Grundstlickswerte oder ein Verkehrswertgutachten eines Sach-
versténdigen, der von der Industrie- und Handelskammer fir Grundstiicks- und Gebau-
debewertung oOffentlich bestellt und vereidigt worden ist,

b} bei unbebauten Grundstlicken durch ein Verkehrswertgutachten nach a) oder einer
kommunalen Bewertungsstelle oder eines freien Sachverstandigen und durch Boden-
richtwerte,

¢} durch das Héchstgebot in einer bedingungsfreien offentlichen Ausschreibung oder

d) durch das Hochstgehot in einer durch einen ¢ffentlich bestellten und vereidigten Ver-

“steigerer auf Grund der Versteigerungsordnung durchgefithrten Auktion.

Anzahl und Dauer der Verdffentlichung der Verkaufsangebote bestimmt die Gemeinde
nach eigenem Ermessen. Vor einer Ausschreibung ist die Ermittlung des Verkehrswertes
nach a) und b) nicht zwingend erforderlich. Es wird jedoch eine Werthetrachtung empfoh-
len, um einen Mindestpreis festsetzen zu kénnen.

Als eine weitere Moglichkelt des Grundstiicksverkaufs lasst der Durchfihrungseriass
kiinftig auch die Versteigerung zu. Sobald der Meisthietende den Zuschlag erhalten hat,
ist aufgrund der amtlichen Bestellung des Auktionators der materiell-rechtliche Teil des
Kaufvertrages verbindlich geschlossen.

Abweichungen vom vollen Wert sind in den Beschliissen der Stadtvertretung kiar und
nachvoliziehbar zu begriinden. Dies setzt zunéachst die Feststellung des vollen Wertes
voraus. Die Absenkung auf den gewlinschten Preis muss sich aus der Aufgabenstellung
der Gemeinde ableiten lassen und nach Kriterien erfolgen, die eine Ubertragung auf ver-
gleichbare Fille zulasst.

Ein “besonderes dffentliches Interesse” an einem Vorhaben kann allerdings auch einen
Unterwertverkauf rechtfertigen.

Aus tberwiegenden Griinden des &ffentlichen Wohls der ortlichen Gemeinschaft kann bei
der Verfolgung stédtebaulicher Zwecke die Férderung einer bestimmten Mafinahme oder
die Sicherstellung einer befriedigenden Versorgung der Bevélkerung ein besonderes
offentliches Interesse begriinden. Das besondere &ffentliche Interesse an dem Verkauf
unter Wert kann auch in der Ersparnis von klinftigen Bewirtschaftungskosten flr das
Grundstick liegen. Auch die Schaffung von Dauerarbeitsplatzen kann im Einzelfall ein
besonderes dffentliches Interesse darstellen, sofern damit keine unzuldssige Beihilfe im
Sinne des Artikeis 87 Abs, 1 des EG-Vertrages vorliegt. Bei der Weggabe unter dem
vollen Wert sind zur Vermeidung der Spekulation Sicherungsklauseln, wie z.B. die
Bestellung einer Grundschuld in Héhe des Subventionsbetrages, eine Mehrerlésab-
fhrung, Verkaufsbeschrankungen oder ein Vorkaufsrecht im Vertrag zu vereinbaren.




2.15.2 Bewerberauswahl

- Innerstddtische Mischnutzungen
Hier handelt es sich in der Regel um bebauten, desolaten Wohnungsbestand tiw. mit
gewerblichen Raumlichkeiten im Erdgeschoss bzw. im Hinterhaus.

Der Verkauf erfolgt, um hier gezielt Investitionen zur Sanierung der Gebiude, die Schaf-
fung von neuem Wohnraum und neuen Arbeitsplatzen bzw. deren Sicherung zu erreichen.
Dieses Ziel lasst sich am ehesten erreichen, wenn die Bewerbung eines Mieters Bertick-
sichtigung finden kann, der sich bereits im vorstehenden Sinne engagiert hat, Die Alter-
native besteht darin, mehreren kaufwilligen Mietern Bruchteils- oder Wohnungseigentum zu
verschaffen.

Tats#chlich erfoigt der Verkauf in der Regel nach einer Ausschreibung in der Presse.
Entscheidungskriterium ist das hochste Gebot, sofern der Kaufer ausreichend Gewshr dafiir
bietet, das Gebéude zu sanieren und zu einer interessenausgleichenden Regelung mit
etwaigen Mietern zu gelangen.

Von den Mdglichkeiten, die sich mit dem Durchflihrungserlass des [nnenministeriums vom
22.09.2004 zum Genehmigungsverfahren nach § 57 Abs. 3 der Kommunalverfassung

fir die Stadt ergeben, soll kiinftig verstarkt Gebrauch gemacht werden. Der Forderung
nach Festlegung von Kriterien fiir einen Verkauf unter dem sich aus einem Verkehrswert-
gutachten ergebenden Verkehrswert wird wie folgt nachgekommen:

Bet leer stehenden oder mindergenutzten Wohn- und Geschaftsgebiuden, deren dulerer
Zustand dem Stadtbild abtréglich ist, wird zugelassen, dass das fir den Grundstiicks-
verkauf zustandige Amt der Stadtverwaltung selbst eine (berschlagige Wertermittiung nach
Nr. 1.44 dieser Leitlinien vornimmt und den so ermittelten Grundstiickwert als Mindestgebot
einer &ffentlichen Ausschreibung des Grundstticks zugrunde legt. Liegt das bei der Aus-
schreibung abgegebene Héchstgebot unter diesem Wert, wird entschieden, dass der durch
die Auschreibung ermittelte Markiwert als voller Wert akzeptiert wird. Bei der ersten Aus-
schreibung mlssen jedoch mindestens 2 bericksichtigungsfahige Gebote abgegeben
werden. In der Wiederholungsausschreibung, die innerhalb von 8 Wochen zu erfolgen hat,
reicht 1 Gebot zur Wertung aus.

Ausschreibungen von Grundstiicken erfolgen in der értlichen bzw. Gberértlichen Presse
oder im Internet und im Stadtanzeiger.

Fir die VerauRerung unter dem vollen Wert wird das besondere offentliche Interesse ins-
besondere in den Fallen anerkannt, in denen Uberwiegende Grinden des 6ffentlichen
Wohls der trtlichen Gemeinschaft die Verfolgung stidtebaulicher Zwecke die Férderung
einer bestimmten Malnahme oder.die Sicherstellung einer befriedigenden Versorgung der
Bevoikerung dieses begriinden. Das besondere &ffentliche Interesse an dem Verkauf
unter Wert kann auch in der Ersparnis von klnftigen Bewirtschaftungskosten fiir das
Grundstlick und einem zu erwartenden Werteverfall des Grundstiicks liegen.

Die Versteigerung von Grundstlicken kommt fir stadtische Grundstiicke nur ausnahms-
weise in Betracht, wenn etwaige Spekulation mit dem Grundstick und nicht erfolgende
Sanierung und Verkehrssicherung keine Rolle spielen. Nachteilig bei Versteigerungen sind,
dass das Mindestgebot vom Auktionator nach seiner beliebigen Einschatzung eines posi-
tiven Versteigerungsergebnisses festgesetzt wird, jedoch demgegeniiber dem Meist-
bietenden (auRer der Zahlung des Hachstgebotes und einer anteiligen Kostentibernahme)
mit dem Zuschlag keinerlei weitere Verpflichtungen auferlegt werden. So sind Sanierungs-
verpflichtungen usw. nicht vorgesehen.







