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Finanzielle Auswirkungen:

Oberblrgermeister

Anderung des Preissystems fur
stadtische Gewerbegrundsticke
sowie deren Vermarktung

1. Der Umstellung des festen Preissystems
beim Verkauf stadtischer Gewerbegrund-
stucke auf ein flexibles System unter Zu-
grundelegung eines Mindestverkaufs-
preises wird zugestimmt.

2. Die Vermarktung der in Bebauungspla-
nen festgesetzten stadtischen Gewerbe-
grundsticke erfolgt ausschlie3lich Uber
die Wirtschaftsagentur Neumunster
GmbH. Die Wirtschaftsagentur Neumuin-
ster GmbH ist gehalten, einen Verkaufs-
preis oberhalb des von der Stadt ermit-
telten Mindestverkaufspreises zu erzie-
len.

3. Dem Finanz- und Wirtschaftsféorderungs-
ausschuss wird halbjahrlich Gber die ver-
kauften Grundstiicke mit Angabe der Ver-
kaufspreise berichtet.

Einnahmeverbesserungen werden erwartet.



Begrindung:

Ausgangslage:

Die Ratsversammlung hat in ihrer Sitzung am 22.06.1999 Festlegungen hinsichtlich der
Kaufpreise fur die stadteigenen Industrie-, Gewerbe- und Mischbaugrundstiicke getroffen
(Drucksache-Nr. 225/98), die Grundlage des Verwaltungshandelns sind und auch von der
Wirtschaftsagentur Neumiinster GmbH nach der Ubertragung des Geschaftsfeldes Unter-
nehmensansiedlung als full-service Paket angewendet werden.

Danach betragen die Preise fur nicht-forderfahige Investitionsvorhaben nach der Umstel-
lung auf Euro-Betrage ab dem 1. Januar 2002

- 30,68 Euro je gm fur Industriegrundstiucke
- 30,68 Euro je gm fur Gewerbegrundstiicke und
- 29,91 Euro je gm fur Mischbaugrundstucke

Fur forderfahige Investitionsvorhaben kann der Preis ermaRigt werden auf
in der Regel 19,68 Euro je gm fur Industriegrundstiicke und Gewerbe-
grundstiicke.

Bei besonders schlechter Grundstiucksqualitat kann ausnahmsweise ein ange-
messener Preisnachlass erfolgen.

Daruber hinaus besteht der Beschluss des Finanz- und Wirtschaftsférderungsausschusses
vom 29.09.2004, der fur Mischbaugrundstiicke folgende Regelung vorsieht:

Der Kaufpreis fur die stadteigenen Mischbaugrundstiicke im Bereich des
Bebauungsplanes Nr. 161 (MemellandstraRe) wird auf 40,00 Euro je gm
festgesetzt.

Nach rund 13 Jahren der Anwendung dieses festen Preissystems soll nunmehr in Ab-
stimmung mit der Wirtschaftsagentur Neumunster GmbH eine Fortschreibung erfolgen,
wobei sich die Zustandigkeit des Finanz- und Wirtschaftsférderungsausschuss aus § 5
Ziffer 4 b der Zustandigkeitsordnung der Stadt Neumiinster vom 13.04.2012 ergibt.

Dies begriundet sich wie folgt:

Die Preise fur gewerbliche Flachen der Stadt Neumunster missen angepasst werden.
Dies ergibt sich zum einen aus der gednderten Marktsituation, die durch ein gestiegenes
Preisniveau in den umliegenden Gemeinden, insbesondere sitdlich von Neumuinster ge-
pragt ist, aber auch aus der zu geringen Flacheneffizienz in den Industrie- und Gewerbe-
gebieten der Stadt Neumuinster; der notwendigen Vermarktung von bestehenden Immo-
bilien sowie der nicht mehr stattfindenden Forderung der ErschlieRung durch das Land
Schleswig-Holstein.

Auch aus Grunden der Haushaltskonsolidierung sollen alle relevanten Mdglichkeiten zur
Einnahmeerhdhung zu Gunsten des stadtischen Haushalts ausgeschopft werden.

Wie sich die Marktsituation aktuell im Umfeld Neumunsters darstellt, ergibt sich aus fol-
gender Zusammenfassung (Stand: Fruhjahr 2012):



Ort von bis Stichwort zum Flachenangebot
Hennstedt Ulzburg 45,00 Euro 55,00 Euro grol3es, autobahnnahes Flachenangebot
Kiel 43,00 Euro 43,00 Euro GE Wellsee

Neumunster 40,00 Euro 40,00 Euro

Kaltenkirchen 40,00 Euro 55,00 Euro mittleres, autobahnnahes Flachenangeb.
Bad Bramstedt 39,50 Euro 39,50 Euro geringes Flachenangebot

Flintbek 36,00 Euro 36,00 Euro

Muhbrook 35,00 Euro 35,00 Euro

Bordesholm 35,00 Euro 35,00 Euro oOkologisches Gewerbegebiet
GroRRenaspe 34,00 Euro 34,00 Euro unbedeutendes Angebot

Nortorf 20,00 Euro 20,00 Euro

Wahlstedt 19,00 Euro 19,00 Euro

Hohenwestedt 18,00 Euro 18,00 Euro

Bei dem zwischenzeitlich erreichten, hdheren Grundstlickspreisniveau im Umfeld war zwi-
schen Verwaltung und Wirtschaftsagentur Neumunster GmbH zunachst die reine Anpas-
sung des bisherigen festen Preisniveaus etwa durch Verdoppelung der bisher festgesetz-
ten Preise ertrtert worden. Dadurch ergéabe sich fur alle Interessenten eine bewahrte,
transparente Kalkulations- und Vergleichsgrundlage.

Es ist jedoch festzustellen, dass viele konkurrierende Standorte dieses feste Preissystem
zwischenzeitlich durch ein flexibles Preissystem ersetzt haben.

Dieses System lasst auf den Einzelfall der jeweiligen Unternehmensan- bzw. umsiedlung
oder Erweiterung bezogene Losungen leichter zu, tragt unterschiedlichen Qualitaten und
Entwicklungspreisen von Gewerbeflachen Rechnung und fuhrt dazu, dass ein Verhand-
lungsanreiz geschaffen wird, den jeweils héchstmdglichen am Markt zu erzielenden Preis
durchzusetzen. Nach unten wird der Verhandlungsspielraum dadurch begrenzt, dass der
Verkaufspreis regelmaRig mindestens die relevanten Gesamtaufwendungen der Stadt

(Selbstkostenpreis) abdecken soll.

Fur die zukunftige Ermittlung der Verkaufspreise in Neumunster wird daher fol-
gender Verfahrensvorschlag unterbreitet:

Die Stadtverwaltung ermittelt die Gestehungskosten, wobei diese definiert werden als
Gesamtkosten (Vollkostenrechnung), die der Stadt Neumunster durch den Erwerb und
Herstellung der VerauBBerungsfahigkeit von Gewerbegrundstiicken und Gewerbeimmobi-

lien entstehen.

Daraus ergibt sich der jeweilige kalkulatorische Selbstkostenpreis einer Flache bzw. eines
neuen Gewerbegebietes.
Im einzelnen werden dazu in einem ersten Schritt den Gewerbegrundstiicken und Ge-
werbeimmobilien alle Einzelkosten zugeordnet.

Hierzu gehoéren als relevante Anschaffungs- und Herstellungskosten insbesondere:

- Kaufpreis einschl. Finanzierungskosten
- Grunderwerbsteuer

- Notarkosten

- Umschreibungskosten
- Planungskosten einschl. Kosten flr Gutachten

- Kosten fir die Vermessung

- Kosten fir AusgleichsmalRnahmen
- ErschlieBungskosten
- Grundstucksabgaben
- Ifd. Kosten der Grundstiucksvorhaltung



Die anschlieBende Vermarktung der stadtischen Gewerbegrundstiicke, die sich aus den
jeweiligen rechtskréaftigen Bebauungsplanen ergeben, erfolgt ausschlielilich tber die Wirt-
schaftsagentur Neumiinster GmbH. Die vertragliche Abwicklung erfolgt wie bisher durch
den Fachdienst Stadtplanung und -entwicklung.

Dazu werden der Wirtschaftsagentur Neumiinster GmbH alle entsprechend gewidmeten
Flachen benannt.

Die Stadtverwaltung verweist Interessenten fur gewerbliche Flachen, mit Ausnahme von
Einzelhandelsinvestoren, grundsatzlich an die Wirtschaftsagentur Neumuinster GmbH.

Basis fiur die Verkaufsverhandlungen ist der zwischen der Verwaltungsleitung - Oberbur-
germeister - und Wirtschaftsagentur Neumunster GmbH abgestimmte marktfahige Min-
destverkaufspreis.

Dieser Mindestverkaufspreis darf den im Rahmen der Vollkostenrechnung erzielten Preis
nicht unterschreiten.

Die Wirtschaftsagentur Neumunster GmbH ist nach Einschatzung der Grundsticksmarkt-
lage, Lage des Grundstiicks sowie Bebauungsmdglichkeiten gehalten, Verkaufspreise
oberhalb des Mindestverkaufspreises zu erzielen.

In begriindeten Ausnahmefallen (Einschrdnkungen der Bebaubarkeit des Grundstlicks
durch Lage, Beschaffenheit oder Zuschnitt sowie bei besonders férderwirdigen, Uberort-
lich bedeutsamen Ansiedlungsvorhaben) kann der Oberblrgermeister einen Verkaufserlés
bis zu 20 % - héchstens jedoch bis zu einer Hohe der zu erlassenden Summe von
75.000,00 Euro - unterhalb des Mindestverkaufspreises festsetzen. Hohere Abschlage
bedirfen eines Beschlusses des zustandigen Fachausschusses.

Sollte ein gewahrter Preisnachlass dazu fuhren, dass die Entscheidung gem. Hauptsatzung
in den Zustandigkeitsbereich des Oberbilirgermeisters fallt (aktuell Entscheidungen bis zu
einem Verkaufspreis von 375.000,00 Euro), ist dennoch eine Entscheidung des Fachaus-
schusses einzuholen.

Die einschlagigen Vorschriften der Hauptsatzung der Stadt Neumunster bleiben unberuhrt.

Dr. Olaf Tauras

Oberblrgermeister



