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Leipziger Erfahrungen beim Einsatz von
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5. Bundesweiter Erfahrungsaustausch Konzeptverfahren, 30.09.2022 Tubingen
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Konzeptverfahren in Leipzig

e 2015 Konzeptverfahren als liegenschaftspolitisches Instrument im Wohnungspolitischen Konzept beschlossen
2017 /2018 Modellverfahren in Kooperation mit kommunaler Wohnungsgesellschaft (LWB)

e 2018 Stadtratsbeschluss, dass keine kommunalen Wohn(bau)flachen mehr verauRert werden diirfen

e 2018 und 2019 Konzeptverfahren fir Sozialen Wohnungsbau
* 2020/ 2021 Konzeptverfahren fiir kooperatives Bauen

e 2022 Evaluierung und Zusammenfihrung der Verfahren

e vsl. 2023 Fortschreibung des Wohnungspolitischen Konzepts
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Wertermittlung

= Zahlung eines jahrlichen Erbbauzins
= [Verkehrswert x marktublicher Erbbauzinssatz = Erbbauzins (p.a.)]

Verkehrswert

= VerauBerung zum vollen Wert (gem. §90 Sachsische Gemeindeordnung)

= Grundlage: Bodenrichtwert >> werden jahrlich im Januar vero6ffentlicht

= Verkehrswertgutachten des unabhangigen Gutachterausschusses (ein Jahr gultig)

Problem: steigende Bodenrichtwerte wirken sich direkt auf Erbbauzins auf
Wertermittlung fir Erbbaurecht und freien Verkauf auf gleicher Grundlage

Erbbauzinssatz
= Erbbaurechtsvertrage auf Grundlage des marktlblichen Zinssatzes (gem. VwV komm.

GrundstlcksveraufB3erung)
= Urspringlicher Zinssatz (bis 2020): 4% (abgeleitet aus Altschuldenhilfegesetz)

Problem: Kein Markt fur Erbbaurechte

>> NEUFESTSTELLUNG ERFORDERLICH
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Bestimmung des marktlblichen Erbbauzinssatzes

= Neuberechnung der Marktublichkeit
» |nformationsvorlage fur den Stadtrat
» Keine Zustimmung der Landesdirektion erforderlich
= Keine beihilferechtliche Relevanz

Drei parallele Methoden zur Bestimmung der Marktublichkeit

» Eigenkapitalrendite (dynamische Investitionsrechnung zur Messung der Wirtschaftlichkeit)
= Vergleich barwertige Kosten Erbbaurecht / Volleigentum (Verteilung Risiko / Rendite)

= Vergleich der Erbbaurechtszinssatze anderer Stadten in Deutschland (vgl. JLL 2020)

>> Marktublicher Erbbauzinssatz: 2,5%

>> weitere Reduzierung fur sozialen Wohnungsbau wurde als nicht sachgerecht erachtet (Ausgleich
durch Forderung)
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Aktuelle Situation gemeinschaftlicher Bauprojekte
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Konzeptverfahren im Erbbaurecht

Konzeptverfahren kooperatives Bauen _

Tranche Grundstiicke Bewerbungen Ausgewadhlite Projekte Stand

2017 2 5 2 Baugruppen im Bau

2020 6 17 6 Baugruppen 4 ohne gesicherte Finanzierung
2021 9 6 4 Baugruppen 4 in Verhandlung

2022 4 ? ?

Konzeptverfahren mehrheitlich sozialer Wohnungsbau _
Tranche Grundstiicke Bewerbungen Ausgewadhlte Projekte Stand

2018 3 8 1 Investor fertiggestellt

2019/2020 3 1 1 Baugruppe ohne gesicherte Finanzierung
2021 1 5 1 Baugruppe ohne gesicherte Finanzierung
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e 20% Baukostensteigerung
e Zinssteigerungen auf xy
* Wegfall KFW-55 Forderung

« Uber kommunale Zuschussférderung entscheidet der Stadtrat im Oktober!
* Absage Landesforderung [ -
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Uberlegungen zur Senkung der Bodenkosten

* Anteil Bodenkosten am Gesamtfinanzierungsvolumen 15-20 % 2021
e 12-18% in 2022, Tendenz sinkend

* Senkung Bodenkosten / Erbbauzins auf 0 erfordere noch immer
kommunalen Zuschuss!
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Uberlegungen zur Senkung der Bodenkosten

Sachsische Gemeindeordnung
§ 90 VerauBerung von Vermogen

(1) Die Gemeinde darf Vermogensgegenstande verdauRern, wenn sie sie zur Erflllung ihrer Aufgaben nicht
braucht und Griinde des Wohls der Allgemeinheit nicht entgegenstehen. Vermogensgegenstande diirfen in
der Regel nur zu ihrem vollen Wert verauf8ert werden| Al ien sind im besonderen 6ffentlichen
Interesse zuldssig. Dies gilt insbesondere fiir VerauBerungen zur Forderung von sozialen Einrichtungen, des
sozialen Wohnungsbaus, des Denkmalschutzes und der Blldung privaten Eigentums unter sozialen
Gesichtspunkten. >Ein besonderes 6ffentliches Interes h dann vor, wenn hierdurch die Umsiedlung
aus Uberschwemmungsgebieten geférdert wird. ¢ Vor dem Unterwertverkauf eines Grundstiicks an
Unternehmen ist die Vereinbarkeit der Verglinstigung mit dem Binnenmarkt sicherzustellen.
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Abschlagstatbestande

Abschlag als Kompensation von (im besten Fall kalkulatorisch darstellbaren) Nachteilsausgleichen
bspw.

* langere Bindungsdauer sozialer Wohnraum ohne entsprechendes Fordersubstitut

* Mindereinnahmen durch , geringerwertige” Nutzungen

° usw.
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Ansatze

Abschlage auf Verkehrswert

Wert alt

Wert neu Zinssatz gleichbleibend 2,5%

\ 4

Abschlage auf Zinssatz

Wert bleibt : Zinssatzalt 2,5 %
[— — — — — — —_
Zinssatzneu 1% |

,,,,,,,, — 1;———————}

,hutzungsorientierte” Ermittlung des
Verkehrswertes

‘ Zinssatz gleichbleibend 2,5%

\ 4

Wert wird
nutzungsorientiert
ermittelt

Verrechnung mit Entschadigung

Zinssatz 0 %
Wert ‘

5

16




Zuhause. Stadt Leipzig

Weg

Abschlage je Sozialwohnung fir langere Laufzeit plus Senkung des Zinssatzes

Abschlage auf Zinssatz fiir kooperatives Bauen im Mietverhaltnis
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Amt fur Wohnungsbau und Stadterneuerung
Julia Lerz, Dr. Oliver Koczy

julia.lerz@leipzig.de, 0341 - 123 5462
oliver.koczy@leipzig.de, 0341 - 123 5420
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