WIR! Fraktion

in der Gemeindevertretung Bestensee GEMEINSAM fir

Bestensee & Pdtz

unabhdngige
Wiéhlervereinigung

ntrag zur Aufnahme von Verhandlungen mit dem
Bundeseisenbahnvermogen tiber den gutachterlich festgestellten
Markt- bzw. Verkehrswert, Motzener Strae 3/3A

Gremium Sitzungstermin Status
Gemeindevertretung Sitzung am 22.6.2021 mehrheitlich angenommen
Antrag

Die Verwaltung der Gemeinde Bestensee wird beauftragt, mit dem BEV eine
fachliche Uberpriifung des gutachterlich festgestellten Markt-/Verkehrs-
wertes fiir die Flurstiicke in der Gemarkung Bestensee, Flur 2, Flurstiicke
497, 498 und 499 (postalisch Bestensee, Motzener StraBe 3/3A) gemaB
Abs. II Pkt. 5 VerbR vorzunehmen.

Begriindung:

Die Gemeindevertretung Bestensee hatte am 6. Oktober 2020 (27/10/2020) beschlossen, die
Verwaltung mit der Austibung des Erstzugriffsrechts auf die Flurstiicke 497, 498 und 499, Flur
2, Gemarkung Bestensee gegeniber dem Bundeseisenbahnvermégen (BEV) zu beauftragen.
Die Flachen sollen u.a. fir die Zwecke des sozialen Wohnungsbaus in Form von Geschosswoh-
nungsbau genutzt werden.

Handlungsgrundlage des BEV fir die Feststellung des Verkaufspreises ist die Richtlinie des
Bundeseisenbahnvermogens (BEV) zur verbilligten Abgabe von Grundstiicken (VerbR BEV
2021).

Demnach erfolgt die Festlegung des Kaufpreises in zwei Schritten:

1) Feststellung des Markt-/Verkehrswertes (Abs. I VerbR BEV)

2) Gewahrung von Kaufpreisabschlagen entsprechend der Anzahl der geplanten WE fir
den sozialen Wohnungsbau in Héhe von 25.000 € je WE vom Markt-/Verkehrswert
(Abs. II Pkt. 8 VerbR BEV).

Das BEV hat Ende 2020 mitgeteilt, dass der Markt-/Verkehrswert fiir die insgesamt 5.544 m2
groBe Flache 1.770.000 €, mithin rd. 319 €/m?2, betragt.

Zum Vergleich dazu: Der Gutachterausschuss LDS hat fiir die Bodenrichtwertzone ,Bestensee
— Mitte" zuletzt (per 31.12.2020) einen Bodenrichtwert (BRW) mit Regelgrundstiick wie folgt
definiert: Als baureifes Land fiir gemischte Bauzwecke, Regelgrundstiicksgro3e 800 m2,
ErschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB = 250 €/m?2.
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Quelle: www.boris-
brandenburg.de — BRW per
31.12.2020, BRW-Zone
Bestensee-Mitte. Die
ungefdhre Lage der
Grundstiicke in der
Motzener StraBe 3/3A ist
durch einen Kreis markiert.*

Der vom BEV Ende 2020 geforderte Verkehrswert in Héhe von 319 €/m?2 libersteigt
den zuletzt vom Gutachterausschuss des Landkreises Dahme-Spreewald (GAA LDS
veroffentlichten Bodenrichtwert per 31.12.2020 um rd. 28 %.

Es bestehen erhebliche Zweifel, dass der durch das BEV mitgeteilte Wert tatsachlich dem
Markt-/Verkehrswert gemaB § 194 BauGB entspricht und die Wertermittlung nach den
Grundsatzen der Wertermittlung gemaB Abs. II Pkt. 5 VerbR 2021 vorgenommen wurde.
Demnach soll die Wertermittlung auf ,Basis der bestehenden Bauleitplanung oder der
nachvollziehbar geplanten Baurechtsschaffung (Zweckerkldrung), aus dem sich alle
wesentlichen und fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten der geplanten Nutzung
ergeben" erstellt werden.

Begriindete Zweifel bestehen vor allem,
- ob der Stand und Inhalt der Bauleitplanung und das daraus resultierende Baurecht fiir
die Flache mit der Verwendung flir den Geschosswohnungsbau zum Qualitatsstichtag
(Ende 2020) tatsachlich zutreffend ermittelt und
- ob die Wertfeststellung entsprechend der tatsachlichen Entwicklungsqualitat und GroBe
auch marktgerecht erfolgte.

Auf Nachfrage hin, hat der Landkreis mitgeteilt, dass zur Erlangung von Baurecht auf dem
Areal Motzener Str. 3/3A die Aufstellung eines Bebauungsplanes zwingend erforderlich ist. In
der schriftlichen Auskunft aus April 2021 heiBt es hierzu u.a.:

LAngesichts der GesamtgroBe der zu bebauenden Fldche von 5.544 m2 und der geplanten Be-
bauung als Wirtschaftsgrundstiick (Nutzung Geschosswohnungsbau und Gemeinbedarf) ist
hier ein Bebauungsplan von der Gemeinde aufzustellen, in dem auch die Art und das Mal3 der
baulichen Nutzung eindeutig geregelt werden. Mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes
kénnten die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Entwicklung der Fldche/Grundstiicke
geschaffen werden."

Folglich hat die Flache Uiberhaupt noch keine Baulandqualitdat. GemaB § 5 Abs. 2 und 3 Im-
moWertV ist diese Flache als sog. ,wartestandiges Bauland™ (z.B. als Rohbauland) anzusehen.

1 Hinweis: Der dariber hinaus in diesem Bereich veroffentlichte BRW fir WA-Gebiete (270 €/m?, 700 m?, ebf.)
bezieht sich fiir Bebauungsplangebiete mit dem Charakter von Allgemeinen Wohngebieten und ist daher fir die
Flachen in der Motzener StraRe nicht sachgerecht anwendbar.
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Die Herstellung der Baureife verursacht zusatzliche Kosten und Wartezeit (Zinsverluste). Nach
allgemeiner Erfahrung sind diese Einflussfaktoren preismindernd.

Der zustandige Gutachterausschuss hat die Preisbildungsprozesse Rohbauland untersucht. Im
Grundstlicksmarktbericht LDS 2020 wird hierzu festgestellt:

Seite 44 Grundsticksmarkibhericht 2020
. . Kauffille Preis % vom BRW Preis % vom BRW
Entwicklungszustand Region Anzahl Spanne Median
BU 43 27197 42
Rohbauland Wohnen
WM 22 15-97 45
BU 11 7—163 75
Rohbauland Gewerbe
WM 2 26-35 Y

Abkirzungen: BU = Berliner Umland, WM = Weiterer Metropolenraum, BRW = Bodenrichtwert fur Bau-
land
Quelle: GAA LDS: GMB 2020, S. 44.

Im Weiteren Metropolenraum, zu dem Bestensee nach landesplanerischen Grundsatzen ge-
hort, wurde demnach fiir Rohbauland—Wohnen gar kein Kauf-Fall registriert, der dem BRW fiir
baureifes Land der Hohe nach entsprache. Der Mittelwert lag bei nur 45 %.

Es ist angesichts dieser Information nicht nachvollziehbar, weshalb der Verkehrswert der zu
erwerbenden Flache sogar 28 % iiber dem aktuellen Bodenrichtwert fiir Bauland
marktgerecht sein sollte.

Die Verbilligungsrichtlinie des BEV selbst sieht fiir diesen Fall - eines ,,erheblichen begriindeten
Dissenses zwischen Erstzugriffsberechtigter und BEV (iber das Ergebnis der ersten Wertermitt-
lung" - eine Uberpriifung vor (siehe Abs. II Pkt. 5 VerbR BEV 2021). Dabei kann das BEV auch
geeignete externe Sachverstandige (Gutachterausschuss oder sonstige unabhangige Gutach-
ter) beauftragen. Die Kosten fiir die Beauftragung eines externen Sachverstandigen sind von
den Beteiligten jeweils halftig zu tragen. Die zu erwartenden Gutachterkosten zulasten der Ge-
meinde sind nach der Honorarrichtlinie des BVS mit voraussichtlich ca. 2.000 Euro/netto zu er-
warten.

Das Ergebnis der Wertermittlung und die wesentlichen Bewertungsdaten miissen der Gemein-
de schriftlich mitgeteilt und erldutert werden.

Bestensee 31.05.2021

Daniel Eberlein

Fraktionsvorsitzender

WIR! Gemeinsam fur Bestensee & Patz

Anlage: VerbR BEV 2021
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* Bundeseisenbahnvermégen

Handlungsanweisung zur sinngemaRen Anwendung der BImA Verbilligungs-
richtlinie zur verbilligten Abgabe von Grundstiicken des BEV (HAVerbR-BEV)
Stand: 01.01.2020

1.
Haushaltsvermerk

Nach § 63 Abs. 3 Satz 2 BHO wird zugelassen, dass das Bundeseisenbahnvermdgen an Gebietskor-
perschaften sowie privatrechtliche Gesellschaften/Unternehmen, Stiftungen oder Anstalten, an denen
die Kommune/Gebietskorperschaft mehrheitlich beteiligt ist, in deren Gebiet gelegene entbehrliche
Grundstlicke im Wege des Direktverkaufs ohne Bieterverfahren unterhalb des gutachterlich ermittelten
Verkehrswertes veraufern kann, wenn der Grundstiickserwerb Zwecken des sozialen Wohnungsbaus
dient und dazu Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau neu geschaffen oder der sozialen Wohn-
raumnutzung zugefiihrt werden. Das Bundeseisenbahnvermogen bietet solche Grundstuicke zuerst den
Erwerbsberechtigten an (Erstzugriff). Kaufangebote Dritter bleiben in diesen Féllen unbericksichtigt.
Eine vollstandige oder teilweise Weiterveraufierung eines verbilligt erworbenen Grundstiicks an private
Dritte ist bei Fortbestand und Weitergabe der gewahrten Verbilligung zu gleichen Bedingungen maglich,
soweit sich die Kommune/Gebietskorperschaft des Dritten zur Schaffung oder Zufiihrung von Wohnein-
heiten im Geschosswohnungsbau fiir Zwecke des sozialen Wohnungsbaus bedient.

1.
Anwendbarkeit des Haushaltsvermerkes zu |. durch das BEV

Fur den Erstzugriff sowie die Gewahrung des Abschlags auf den Kaufpreis gelten folgende Regelungen:
1. Definition entbehrliche Liegenschaften

Als .entbehrliche Liegenschaften" werden im Rahmen des Erstzugriffs nur solche Liegenschaften des
BEV veraulert, die zur Erfillung der Aufgaben des Bundes bzw. fiir betriebliche Zwecke des BEV in
absehbarer Zeit nicht benétigt werden und im Haushaltsjahr zur VerduRerung vorgesehen sind.

2. Erwerbsberechtigte / Erstzugriffsberechtigte

Erwerbsberechtigt im Erstzugriff sind Gebietskérperschaften sowie privatrechtliche Gesellschaften / Un-
ternehmen, Stiftungen und Anstalten, an denen die Gebietskorperschaft mehrheitlich beteiligt ist (Erst-
zugriffsberechtigte).
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3. Zweckerklarung der Erstzugriffsberechtigten

Den Erstzugriffsberechtigten nach Il. Ziffer 2 steht der Erstzugriff fir entbehrliche Liegenschaften nur
zu, wenn sie verbindlich gegenuber dem BEV erklaren, dass der Erwerb dauerhaft unmittelbar zum
Neubau bzw. zur Ausweitung des Bestands an Sozialwohnungen und somit fiir Zwecke des sozialen
Wohnungsbaus (Il. Ziffer 4.) vorgesehen ist (,Zweckerklarung®). Die Zweckerreichung bestimmt sich
nach der Erflllung der Anforderungen des Wohnraumférderungsgesetzes (WoFG), des Wohnungsbin-
dungsgesetzes (WoBindG) sowie nach den danach erlassenen jeweiligen landesrechtlichen Bestim-
mungen.

4. Verbilligungsfahige Nutzungsart
Eine verbilligte Abgabe von entbehrlichen Liegenschaften wird fiir folgende Nutzungsart gewahrt:

Verbilligte Abgabe von Liegenschaften fiir Zwecke des sozialen Wohnungsbaus mit ggf. EU-beihilfe-
rechtlicher Relevanz.

Entbehrliche Liegenschaften konnen fiir Zwecke des sozialen Wohnungsbaus nur dann verbilligt an
Erstzugriffsberechtigte abgegeben werden, wenn Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau neu ge-
schaffen werden.

Als Geschosswohnungsbau wird die Errichtung von mehrgeschossigen Wohngebauden ("Wohnblocks",
Mehrfamilienhauser) mit mindestens vier Wohnungen pro Wohnblock verstanden, bei denen die einzel-
nen Wohnungen durch ein durchgangiges, fur sich abgeschlossenes gemeinsames Treppenhaus er-
schlossen sind.

Ebenso ist entsprechend bei einem Verkauf einer Wohnliegenschaft aus dem Geschosswohnungsbe-
stand eine verbilligte Abgabe fiir Zwecke des sozialen Wohnungsbaus moglich, soweit Wohneinheiten
der sozialen Wohnraumnutzung zugefiihrt werden.

Eine verbilligte Abgabe von Liegenschaften fir die vorstehende Nutzungsart unterliegt dem Vorbehalt
einer EU-beihilferechtlichen Einzelfallprifung sowie ggf. den nach EU-Recht vorgesehenen Genehmi-
gungs- / Anzeigeverfahren.

Erstzugriffsberechtigte haben die beabsichtigte Nutzungsart und die zeitnahe Verwirklichung des spater
bauleitplanerisch abzusichernden Nutzungszwecks gegentiber dem BEV darzulegen. Hinsichtlich der
Nutzungsart werden ggf. erforderliche ergdnzende Unterlagen bzw. Erklarungen, welche fiir eine unter
Umsténden erforderliche EU-beihilferechtliche Prifung bzw. ein in diesem Zusammenhang erforderli-
ches Genehmigungs-/ Anzeigeverfahren notwendig sind, von dem BEV angefordert. Fiir die Aufnahme

ol
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der Verhandlungen tber den Erstzugriff ist erforderlich, dass die Erstzugriffsberechtigten die Zwecker-
klarung schriftlich gegeniiber dem BEV abgeben.

Erklart die Erstzugriffsberechtigte nicht innerhalb eines Zeitraums von in der Regel sechs Monaten,
nachdem das BEV sie schriftlich oder gesprachsweise (Dokumentationspflicht) iber die Verkaufsab-
sicht und die Modalitaten des Erstzugriffs unterrichtet hat sowie ihr die Besichtigung der Liegenschaft
und die Einsichtnahme der verfliigbaren Plane und Unterlagen angeboten wurde, ihr grundsatzliches
und begriindetes Erwerbsinteresse, verfallt der Erstzugriff. In begriindeten Fallen kann das BEV auf
Bitte der Erstzugriffsberechtigten den Zeitraum angemessen verlangern.

Hat die Erstzugriffsberechtigte kein Interesse am Erwerb, ist sie aufzufordern, dies dem BEV unverzig-
lich schriftlich mitzuteilen. Das BEV wird die Erstzugriffsberechtigte dann informieren, dass die Verwer-
tung der Liegenschaft nach den allgemeinen Verkaufsgrundsatzen des BEV durch Marktanbietung
(i.d.R. Bieterverfahren} erfolgen wird.

Die Erstzugriffsberechtigte hat die Zweckerklarung so schnell wie maoglich, spatestens innerhalb der
Entscheidungsfrist fur die Austibung des Erstzugriffs, d.h. in der Regel innerhalb von sechs Monaten,
in bindender schriftlicher Form (im Idealfall durch Darlegung des manifestierten politischen Willens, z.B.
durch Ratsbeschluss} vorzulegen.

5. Wertermittlung

Auf Basis der bestehenden Bauleitplanung oder eines Nachnutzungskonzeptes, aus dem sich alle we-
sentlichen und fur die Wertermittlung erforderlichen Daten der geplanten Nutzung ergeben, erstellen die
Sachverstandigen des BEV die Wertermittlung. Sie sind unabhangig und erfiillen damit die Vorausset-
zungen von Rdnr. 103 der ,Bekanntmachung der Kommission zum Begriff der staatlichen Beihilfe im
Sinne des Artikels 107 Absatz 1 des Vertrags liber die Arbeitsweise der Européischen Union" (Amtsblatt
Nr.C 262, vom 19. Juli 2016 S. 1 - 50). Insbesondere bei Kapazitatsengpassen oder einem erheblichen
begrindeten Dissens zwischen Erstzugriffsberechtigter und BEV (iber das Ergebnis der ersten Werter-
mittlung kann das BEV auch externe Sachverstandige (Gutachterausschiisse oder sonstige unabhan-
gige Gutachter) beauftragen, die ebenfalls die MaRRgabe der vorgenannten Bekanntmachung der Kom-
mission erfullen. Die Kosten fiir die Beauftragung eines externen Sachversténdigen sind im Falle eines
Dissenses von dem BEV und der Erstzugriffsberechtigten jeweils halftig zu tragen.

Das Ergebnis der Wertermittiung wird der Erstzugriffsberechtigten schriftlich mitgeteilt. Die wesentlichen
Faktoren und Eckdaten zur Wertfindung sollen ihr erlautert werden.
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6. Fristen zur Ausuibung des Erstzugriffs

Der Erstzugriff verfallt, wenn die Verkaufsverhandlungen nicht innerhalb eines Jahres nach Bekannt-
gabe des Wertermittlungsergebnisses zur notariellen Beurkundung eines (mindestens fur die Erstzu-
griffsberechtigten bindenden) Grundstiickskaufvertrages gefiihrt haben.

Das gesamte Verfahren (ab Austibung des Erstzugriffs bis zur notariellen Beurkundung des Kaufvertra-
ges) sollte einen Zeitraum von regelmafig zwei Jahren nicht iiberschreiten. Bei den Fristen handelt es
sich nicht um Ausschluss-, sondern um Regelfristen.

7. Geltungsbereich fir den Kaufpreisabschlag

Diese Verbilligungsrichtlinie gilt mit Blick auf den Haushaltsvermerk im Haushaltsplan 2020 zunéchst
fur das Jahr 2020 und ist auf alle Verkaufsfélle des Jahres 2020 anwendbar. Der zeitliche Geltungsbe-
reich verlangert sich jeweils, soweit dieser Haushaltsvermerk im folgenden Haushaltsjahr weiterhin aus-
gebracht wird.

Die Gewahrung des Kaufpreisabschlages erfolgt pro Kaufvertrag.
8. Hohe des Kaufpreisabschlages

Die Hohe des Kaufpreisabschlages fir die verbilligte Abgabe von Liegenschaften fiir Zwecke des sozi-
alen Wohnungsbaus bzw. der sozialen Wohnraumnutzung (Wohnungen im Bestand) im Geschosswoh-
nungsbau wird auf 25.000 € pro neu geschaffene Wohneinheit festgesetzt. Die Verbilligung ist pro Kauf-
vertrag auf den Kaufpreis begrenzt. Der Kaufpreisabschlag bezieht sich dabei auf den Kaufpreis fiir die
gesamte Grundstiicksflédche, die fur den Wohnungsbau (gemischt frei finanzierter und sozialer) vorge-
sehen ist, auch wenn nur auf einer Teilflache Sozialwohnungen entstehen.

Soweit mehrere Liegenschaften / Grundstiicke in einem Kaufvertrag verauRRert werden, ist eine Mehr-
fachgewahrung des Kaufpreisabschlages maéglich. Hierdurch wird gewahrleistet, dass bei Vorliegen
mehrerer férderfahiger einzelner Verkaufsfalle die jeweiligen Kaufpreisabschldge auch bei der Zusam-
menfassung in einem Kaufvertrag zuerkannt werden kénnen.

Bei mehreren Verbilligungstatbestanden in einem Kaufvertrag ist ebenfalls eine Mehrfachgewahrung
des Kaufpreisabschlages fiir die jeweiligen Nutzungsarten maglich.

Die Verbilligung ist auf die Hohe des Gesamtkaufpreises begrenzt.
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9. Nachzahlung des Kaufpreisabschlags/ der Verbilligung bei Zweckverfehlung

Fur den Fall, dass die Liegenschaft nicht fur einen angemessenen Zeitraum, mindestens aber 10 Jahre
fur die unter II. Ziffer 4. aufgelisteten verbilligungsfahigen Nutzungsarten verwendet wird, ist das BEV
verpflichtet, den gewahrten Kaufpreisabschlag/die Verbilligung anteilig fiir den Zeitraum der zweckwid-
rigen Nutzung nebst Zinsen (jahrliche Verzinsung in Hohe von finf Prozentpunkten tiber dem Basis-
zinssatz nach § 247 BGB) ab Falligkeit des Kaufpreises nachzufordern. Eine entsprechende Regelung
ist im Kaufvertrag bei der verbilligten VerdufRerung zu vereinbaren.

AuBerdem sind im Kaufvertrag als angemessene Frist fur die Fertigstellung der geférderten Vorhaben
nach Il. Ziffer 4. ein Zeitraum von drei Jahren sowie die Verpflichtung der Erstzugriffsberechtigten zur
Anzeige der Fertigstellung gegeniiber dem BEV zu vereinbaren.

Eine vollstandige oder teilweise WeiterverdufRerung eines verbilligt erworbenen Grundstiicks an private
Dritte ist - ohne dass eine Verpflichtung zur Nachzahlung der gewahrten Verbilligung besteht - bei Fort-
bestand und Weitergabe der gewahrten Verbilligung zu gleichen Bedingungen zuldssig, soweit sich die
Erstzugriffsberechtigte des Dritten jeweils zur Erflillung der 6ffentlichen Aufgabe bzw. des Verbilligungs-
zwecks bedient. Private Dritte sind alle natrlichen oder juristischen Personen des Privatrechts, die nicht
zu den Erstzugriffsberechtigten nach Il. Ziffer 2 gehéren. Die Erstzugriffsberechtigte muss dabei die
Weitergabe der Verbilligung durch Vorlage einer notariell beglaubigten Kopie des Kaufvertrages tiber
die jeweilige WeiterverdufRerung nachweisen. Die EU-Konformitat des Weiterverkaufs ist ausschlieftlich
von der Erstzugriffsberechtigten zu gewahrleisten.

10. EU-Konformitat
Die Gewahrung des Kaufpreisabschlages steht unter dem Vorbehalt der EU-Konformitat.
11. Anderungsvorbehalt

Das BEV behalt sich vor, die HAVerbR-BEV - soweit erforderlich - anzupassen.



