Kosten fiir den Grunderwerb

Zumindest flr die Kommunale Wohnungs-
gesellschaft ist davon auszugehen, dass
§63 BHO in Verbindung mit §67 Thir.
Kommunalordnung Anwendung findet.
Danach dulrfen Vermogensgegenstéande
wie z.B. die im Eigentum der kommu-
nalen Wohnungsgesellschaft stehenden
Grundsticke, nur zu ihrem ,vollen Wert"
verauBert werden. Unter dem Begriff des
»vollen Wertes® wird i.d.R. der Verkehrs-
wert verstanden.

Zwar sieht die Thir. Kommunalordnung
in §67Abs.1 Ziff. 1 Ausnahmen im
besonderen offentlichen Interesse vor,
namentlich bei VerauBerungen zur
Férderung sozialer Einrichtungen, des
sozialen Wohnungsbaus und der
Gewerbeansiedlung. Es kann aber nicht
von vornherein mit Sicherheit unterstellt
werden, dass diese Voraussetzungen bei
einer VerauBerung oder Nutzungsiiber-
lassung an den Endnutzer der Fall sein
wird.

Die Wohnungsgenossenschaft ist
ihrerseits gegentber ihren Genossen-
schaftlern verpflichtet, Gber das Ge-
nossenschaftsvermégen nach kauf-
mannischen Gesichtspunkten
wirtschaftlich optimal zu verfiigen. Dies
bedeutet zwar nicht zwangslaufig die
VerauBerung zu optimalen Verkehrs-
werten; eine Unterschreitung der Ver-
kehrswerte bedarf einer kaufmannischen
Rechtfertigung.

Flr beide Eigentlimer gilt, dass eine
Verschleuderung von Vermdogensgegen-
sténden unzulassig ist.

In der jetzigen Situation, in der die Grund-
stiicke mit Wohngebauden bebaut sind,
flir die nach Qualitat und Marktnachfrage
kaum noch rentable Vermietungs-
perspektiven bestehen, lasst sich ein
positiver Ertragswert nicht sinnvoll
formulieren. Das vorhandene Uberangebot
an nicht sanierten Flachen resultiert
langfristig in einem Mietverfall, der durch
den zu erwartenden Bevolkerungsriick-
gang noch verscharft wird.

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes
kann nicht auf den Buchwert abgestellt
werden, den die Flachen fir den jetzigen

Wirtschaftliches Konzept

Eigentimer haben (er liegt bei etwa

15 € pro m2 Grund und Boden). Der
Verkehrswert ist der Wert, zu dem diese
Flachen im freien unbeeinflussten
Grundstlicksverkehr im VerauBerungs-
zeitpunkt haben. Im jetzigen Zustand
ware der Wert der Objekte nach
Liquidationsgesichtspunkten zu ermitteln,
als der Vergleichswert des unbebauten
Grund und Bodens abziiglich der
Abrisskosten.

Hier ist der Zustand nach einem Abriss
der vorhandenen Wohnbebauung zu-
grundezulegen. Dabei wird unterstellt,
dass der Abriss vom Eigentiimer vorge-
nommen wird, so dass dieser in den
Genuss der Férdermittel kommt. Zu
beriicksichtigen ist weiterhin ein evtl.
Wertschopfungspotenzial, das sich durch
eine anderweitige Umnutzung oder
Nachnutzung ergeben wiirde. Es kann
auf die Marktpreise vergleichbarer
Flachen in der Region abgestellt werden.

Ein Verkehrswert fir die jetzige Nutzung
(Geschosswohnungsbau) ist in Anbetracht
der in der Region vorhandenen Uber-
versorgung mit Wohnungen in Platten-
bauten nicht festzustellen, da mit einer
Kaufnachfrage nicht zu rechnen ist.
AuBerdem wiirde eine solche Nach-
nutzung dazu flihren, dass neu errichtete
Geschosswohnungen mit dem ander-
weitigen Bestand der Eigentiimer kon-
kurrieren wiirden, was wiederum die
dortigen Leerstande vergroBern wiirde.

Fur die Nutzung als Wohnbauland
(Einfamilienhauser/ Reihenhduser) ist
auszugehen von Preisen von 65 € pro m2
erschlossenes Land mit einem Er-
schlieBungskostenanteil von 32,50 €.
Fur gewerbliche Flache sind maximal

65
NACHNUTZUNG

15,50 € zu veranschlagen.

Fur eine Mischnutzung aus Individual-
wohnen und handwerksorientiertem
Gewerbe ist von einem kalkulatorischen
Mischpreis auszugehen.

Wohnbauland 65,00 €
Abschlag fiir Umfeldemission 25% 48,75 €
Gewerbeflache 15,50 €
Abschlag fiir Nutzungs- 25% 11,63 €

einschrankungen aus dem Umfeld

Flachenwertfaktor
Wohnbauland 40%

Gewerbeflache 60%

kalkulatorischer Durchschnittswert 26,48 €

nach Projektrealisierung

Hiervon waren flir die SEG neben den
externen Kosten (BaumaBnahmen,
Vertriebskosten, Finanzierungskosten usw.
zur Deckung des eigenen Overheads ein
marktiblicher ,Developergewinn® von
20% abzuziehen). In Abhéangigkeit vom
Verkaufstermin sind evtl. fallig werdende
Beihilferlickzahlungen hinzuzurechnen.

Kosten der ErschlieBung

Normalerweise ist zu berlicksichtigen,
dass nach verschiedenen neueren
Untersuchungen dezentrale Siedlungs-
weisen zu erheblich héheren Infrastruk-
turkosten fiihren, die nur z. T. von den
Verursachern, groBenteils aber von der
Allgemeinheit (bzw. der Gesamtheit der
Nutzer) getragen werden.

Im vorliegenden Fall findet sich aber

Architekturbeispiel: Biro- und Werksgebdude in Augsburg
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bereits ein fast voll funktionsfahiges
ErschlieBungsnetz im Planungsgebiet.
Die Situation unterliegt deshalb in keiner
Weise den stadtplanerischen Erwagungen,
die fir eine vollige NeuerschlieBung eines
Wohnbaugebietes oder die Konversion
einer Militar- oder Industrieflache
anzustellen sind.

Das Buro GRAS geht nach Vorson-
dierungen mit Fachbiros und Unter-
nehmen davon aus, dass alle zentralen
HaupterschlieBungsstamme weiter
verwendet werden kdnnen. Wahrend beim
Elektronetz auf der Strecke zwischen
privat genutztem Objekt und Hauptleitung
moglicherweise ErneuerungsmaBnahmen
erforderlich sein kénnten, kann die
vorhandene Trinkwasserversorgung
weiterverwendet werden. Gleiches gilt
fir die AbwassererschlieBung.

Im regionalen Netz der Fernwéarme-
versorgung befindet sich das Gebiet am
Ende der Versorgungsleitung, so die Funk-
tionsfahigkeit des Netzes nicht per se
beeintrachtigt wird, falls das Gebiet
abgekoppelt wird. Hier empfiehlt sich
aber eine Detailplanung mit dem Ver-
sorgungstrager. Gegenlber einem Wohn-
leerstand oder einem Abriss ohne Nach-
nutzung treten jedenfalls voraussichtlich
ErschlieBungskosten im Sinne einer voll-
stéandigen NeuerschlieBung auf.

Das vorhandene StraBennetz umfasst das
Gebiet, und erschlieBt es auch weitest-
gehend intern, so dass weitere StraBen-
baumaBnahmen nur im Zusammenhang
mit einem individuellen Bedarf eines
Nachnutzers definiert werden kénnen.
In der weiteren Kalkulation wird
vorsichtshalber ein kalkulatorischer
Posten von 10 € ErschlieBungskosten
eingestellt.

Finanzierung

Die Finanzierung des Gesamtprojektes
wird sich stitzen auf die zu erwartenden
Verkaufserlose, ErschlieBungskostenbei-
trage, die in der Ankaufspreiskalkulation
mit einem Betrag von 10 € pro m?
eingeflossen sind.

Forderung
GFZ 2,4

75qm
Forderung pro gm 180 qm Grundstiicksflache
Grundstiicksflache

Abrisskosten -100
Rekultivierungskosten 0

-100

-240 gm Grundstiicksflache
-60

ErfahrungsgemaB sind fiir den reinen
Abriss ca. 100 € pro m?2 Wohnflache
Kosten zu erwarten. Die Ublicherweise
anfallenden Rekultivierungskosten in
Hohe von 25 € wurden hier vernach-
lassigt, weil davon ausgegangen wird,
dass aufgrund einer Nachnutzung keine
Rekultivierung erforderlich ist, sondern
allenfalls eine Sicherung des Flache bis
zur Nachnutzung. Dennoch verbliebe ein
Defizit von ca. 60 € pro gm Grundstlicks-
flache (basierend auf einer GFZ von 2,4)
als Ergebnis der AbrissmaBnahme. Die
Leistungsfahigkeit der 6rtlichen Bau-
wirtschaft lasst aber erwarten, dass die
MaBnahmen zu Preisen durchgefihrt
werden kénnen, die den Forderbetrag
nicht Gbersteigen. AuBerdem sind die
angegebenen Kosten von 100 €/m? ein
Durchschnittswert, der auch Abrissprojekt
von hoéherer Komplexitat beinhaltet. Im
vorliegenden Fall, handelt es sich aber
um ein aus technischer Sicht eher tber-
schaubares Vorhaben. Es darf deshalb
von niedrigeren Abrisskosten ausgegangen
werden, so dass hier mit keinem oder
nur geringem Refinanzierungsbedarf zu
rechnen ist.



