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Betr.: Kommunalaufsichtliche Genehmigung nach 8 90 Abs. 3 der Gemeindeordnung (GO)
Bezug: Meine Runderlasse 11 Nr. 19/1992, 111 Nr. 96/1992 und 111 Nr. 62/1994

In den 0. g. Runderlassen wurden bereits umfangreiche Hinwel se zu der Veréul3erung kommunaler
Vermdgenswerte gegeben. In diesem Runderlass soll auf die V eréuf3erung von Sonderflachen einge-
gangen und bestimmte V orgaben friherer Runderlasse konkretisiert bzw. modifiziert werden. Damit
werden Sachverhateaufgegriffen, dieim Rahmender durchgefiinrten kommunalaufs chtlichen Geneh-
migungsverfahren stetig zu Problemen geflhrt haben.

Gliederungsiibersicht:

l. Grundsétzliches zu 8 90 Abs. 1 Satz 2 GO - Veraulerung zum vollen Wert -

I.1. Abweichen vom Grundsatz der Veréufierung zum vollen Wert

[.1.1. Grundstiicksverauf¥erungen zur Ansiedlung von Gewer be- und Industriebetrieben.
[.1.2. Grundstiicksverauf3erungen im Rahmen des sozialen Wohnungsbaus

1.2. Grundsétzliches zu unentgeltlichen Ubertragungen

1.3. Veraul3erung von Sportplatzen

1.4. VeréulRerung von Schldsser n, Herrenh&ausern und ver gleichbaren Baulichkeiten
I.5. Grundstiickslbertragungen an Eigengesellschaften in Form von Sacheinlagen

Il Erstellen von Verkehrswertgutachten - Gultigkeitsdauer

[l. Bestandtelle von Gemeindevertretungs- bzw. Krel stagsbeschl tissen bel Grundstiicksver-
aul3erungen

V. Hinwels auf den bevorstehenden Erlass einer Freistellungsverordnung - Allgemeines
l.
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Nach 8§ 90 Abs. 1 Satz 2 der GO durfen Gemeinden Vermdgensgegenstande in der Regel nur zu
ihrem vollen Wert verauf3ern. Mit dieser Vorschrift soll in Verbindung mit den 88 74 und 89 GO
(vormals 88 34 und 48 der Kommunalverfassung) die wirtschaftliche Haushaltsftihrung und der
wertméaldige Bestand der Vermogenswerte sichergestellt werden.

Der volle Wert eines Vermégensgegenstandesist in der Regel dessen Verkehrswert. Solltejedoch
nachweidich ein Uber den festgestellten Verkehrswert hinausgehendes Gebot fir eine Liegenschaft
vorliegen, reicht diedlenige Erflllung der Verdul¥erungsvoraussetzung nach 8 90 GO nicht mehr aus,
um kommunal verfassungsrechtlich konformes Handeln der Gemeinden zu belegen. Hier ist der § 74
GO einschl&gig, wonach die Gemeinden wirtschaftlich mit ihren Vermogenswerten umzugehen haben.
Dazu gehdrt, dassbei V orliegen eines hheren Gebotesfir eine Liegenschaft dieses zunéchst grund-
sétzlich den Zuschlag bekommen misste. Wird eln geringeres Kaufgebot berticksichtigt, soist dies
ausfuhrlich zu begriinden. M dgliche Begriindungen hierfir wéren z. B. ein besseres Nutzungskonzept
oder das Eingehen einer Verpflichtung zum Erhalt bzw. zur Schaffung von Arbeitspl&tzen, sowie zu
Investitionen in einer bestimmten Grof3enordnung.

Zur Erzielung des vollen Wertesist es daher bel der Veraul3erung von Liegenschaften, bel denen
wegen ihrer Beschaffenheit und Lage vidfatiges Kaufinteresse bestehen konnte, dringend geboten,
diese Liegenschaften ggf. bereits auf der Grundlage des V erkehrswertes in geeigneter Weise auszu-
schreiben. Die Ausschreibung einer Liegenschaft it jedoch gesetzlichim Gegensatz beispie sweise zu
der Vergabe von Leistungen (VOL/VOB) nicht vorgeschrieben. Seist aber hervorragend geeignet,
den Nachweis des tatséchlich am Markt erzielbaren Preises zu erbringen. Das kann zum einen dazu
flhren, dass angtelle des ermittelten Verkehrswertes eln htherer Kaufpreiserzielt wird, andererseits
kann seitens der Kommune gegentiber der zustandigen Kommunal aufsichtsbehtrde bel einer Ver-
aulZerung unter dem Verkehrswert auch nachgewiesen werden, dass die Nachfrage von potentiellen
I nteressenten an der Liegenschaft derart geringwar, dass der vom Gutachter ermittelte Verkehrswert
im Rahmen der Kaufpreisverhandlungen nicht durchzusetzen war.

Fur den nationalen Ausschrelbungsraum bieten sich folgende Medien zur Veréffentlichung von
Grundstiicksangeboten an:

1. Der Bundesanzeiger, herausgegeben vom Bundesministerium der Justiz
Verlag: Bundesanzeiger Verlagsgesellschaft mbH, Postfach 10 05 34, 50445 Kdln

2. Uberregionale Tageszeitungen

3. Fachzeitschriften fur den Grundstiicksverkehr



l.1.

Vom Grundsatz der V erauf3erung zum vollen Wert kann nur in besonder en Einzelfallen im Rah-
men und zum Zwecke der Aufgabener fiillung abgewichen werden. Dieses Abweichen kommt
el ner Subventionierung des zukiinftigen Eigentimersglei ch. Anmaogli che Subventi onierungen muss
daher ein srenger Mal3stab angelegt werden, well seletztlich zunéchst zu Lasten dler Gemeinde- oder
Kreiseinwohner gehen. Insofern kann ein Abweichen vom Grundsatz der V eréuf3erung zumvollen
Wert nur gebilligt werden, wenn einer Gemeinde bzw. einem Kreisumfangreiche Vorteile aus der
Veraul3erung erwachsen. Dabel muss seitens der Kommune bedacht werden, dass ein Veraul3erung
unter dem vollen Wert Forderungen welterer | nteressenten nach Subventionierungen unter Hinwelsauf
den Gleichheitsgrundsatz nach sich ziehen kdnnten. Die Gewahrung von Subventionierungen kann
somit fur zukunftige V eraul3erungen negative Folgewirkungen mit sich bringen. Zur weiteren Informa:
tion werden nachfolgend einige Aussagen des OV G L tineburg aus seinem Urtell vom 19.12.1985 - 2
OVG A 7/84/1VG A 378/81 - aufgefuhrt (vgl. Thiele, Niedersachsi sche Gemeindeordnung, 3.
Auflage, 8 97, Anwendungsgrundsétze). Das Gericht hat u. a. festgestellt, dass

- die Anerkennung einer Ausnahme von der Regel § 97 Abs. 1 Satz 2 NGO (der Ver-
auf3erung zum vollen Wert) umso gr 63eren rechtlichen Bedenken begegnet, je starker
die Abweichung der Gegenleistung von dem Wert des zu ver auf3er nden gemeindlichen
Grundstiickszugunsten einesprivaten Erwerbersist. Hier stand nach dem der Klagerin
bekannten Wertgutachten ein Preisnachlassin der Gr63enordnung von 40.000,- DM,
also etwa einem Drittel desvollen Wertes des zu ver dul3er nden Grundstiicks, infrage.
Darin lag eine erhebliche Verglinstigung fiir den Erwer ber. Es musste davon ausgegan-
gen werden, dassihr Bekanntwer den von anderen Blrgern oder anderen auswartigen
Kaufinter essenten alsVerletzung desGleichheitsgrundsatzes(Art. 3Abs. 1 GG) empfun-
den wirde, wenn dieKl&gerin nicht ber eit war e, in ander en Fallen ahnlich grof3ziigig zu
verfahren.

- Ausnahmen (von dem Grundsatz der Verauf3erung zum vollen Wert) daher nur unter
bestimmten Voraussetzungen in Betracht gezogen werden kdnnen (z. B. wenn ein be-
sonder es ¢ffentliches I nteresse an der von dem Erwer ber beabsichtigten Nutzung be-
steht),

- bel Unterschreitung des Verkehrswertes in der hier gegebenen Grdf3enordnung der
Spidraum der Kommunalaufsicht, von einer Beanstandung abzusehen, &ul3er st einge-
schrankt ist, wenn sie sich nicht dem Vorwurf aussetzen will, klare Gebote des Gesetz-
geber s zu ver nachlassigen.



.1.1.

Bei der VerduRRerung von Gewerbefléchen ist die Vorschrift des 8 90 Abs. 1 Satz 2 GO - Ver-
aulerung zum vollen Wert - ebenfalls grundséizlich zu beachten und einzuhaten. Nur in besonderen
Ausnahmefallen sind hier Abschlégevom Verkehrswert von biszu 50 vom Hundert moglich. Auch
hier miissen die Vorteilefir die Kommune aus der verbilligten Verdul3erung erkennbar sein und durch
entsprechende vertragliche Vereinbarungen abgesichert werden. Voraussetzung ist jedoch, dassdie
Hinweise, dieichinmeinem Runderlass|1] Nr. 19/1992 vom 26.03.1992 unter “111.” zu V eraul3erun-
gen unter dem vollem Wert gegeben habe, berticksichtigt werden. Dazu zéhlen insbesondere:

1. Feststellung desVerkehrswertes

2. Beschlussdesfir dieVerduRRerung zustdndigen Organs nach 8 35 Abs. 2 Nr. 19 GO bzw. § 29
Abs. 2 Nr. 18 der Landkreisordnung (LKrO) mit ausfuihrlicher und nachvollziehbarer Begriindung
fur die verbilligte Veréul¥erung.

3. Haushdtstechnische Buchung desMindererl 6sesnach den Prinzipien der Haushatswahrheit und
-klarheit (beispiel sweiseist bei der verbilligten Verdul¥erung eines Gewerbegrundstiickes auf der
Einnahmeseite der volle Wert und auf der Ausgabeseite der verminderte Erl6s as Zuschuss zu
buchen).

4. Sicherungsvereinbarungen fir die vom Kéaufer zugesagten Baumal3nahmen und Investitionen.

Das bedeutet hier konkret, dass zur Verhinderung von Spekulationsgeschéften durch den Erwerber (z.
B. dieWaeiterveraul3erung desverbilligt erworbenen Grundstiickes an einen Dritten) und zur Sicherung
der zugesagten I nvestitionen (und Arbeitspldtze) im Kaufvertrag entsprechende verpflichtende Verein-
barungen zu treffen sind. Zur Sicherung des RiickUbertragungsanspruchs bzw. des Anspruchs auf
ZahlungdesvollenVerkehrswertes(ggf. mit angemessender Kapitaverzinsung) ist eéine Riickauflas-
sungsvormerkung zugunsten der Kommunein das Grundbuch fiir die verauf3erten Gewerbegrund-
stiicke geméal3 § 883 BGB einzutragen.

[.1.2.

Auch fur Grundstlicksverauf3erungen zur Schaffung von Wohnraum gilt zunéchst der allgemeine
Grundsatz der Verdulerung zum vollen Wert. Jedoch werde ich zukiinftig bei Grundstticksver-
aul¥erungen zur Verbesserung der Wohnbedingungen der Einwohner im Wege des privaten Bauens
und des aus offentlichen Haushalten gefdrderten Wohnungsbaus Abschldge vom Verkehrswert
zulassen. Zur Durchftihrung des privaten Bauensund des mit Mitteln aus Gffentlichen Haushalten des
Bundes oder des Landesim 1. Forderweg geforderten sozia en Wohnungsbaus kann demnach der
Veraul3erungspreis den Verkehrswert um bis zu 40 vom Hundert unterschreiten.
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Fur den Ubrigen mit Mittel n aus 6ffentlichen Haushal ten gef 6rderten WWohnungsbau kann der Ver-

aullerungspreisden Verkehrswert um biszu 20 vom Hundert unterschreiten, wobel dievolle Aus-
schopfung des Absenkungsspielraumes in beiden Fallen einer besonderen Begrindung
bedarf.

Es muss jedoch sichergestellt sein, dass der gewdahrte Preisnachlass auch an die zukiinftigen Be-
wohner/Mieter des geschaffenen Wohnraumsweitergegeben wird und nicht zur Gewinnmaximierung
des Investors/Bautrégers beitragt.

Vonden M églichkeiten der Kaufprei sabsenkung, also dem Verzicht auf erzielbare Einnahmen, sollte
aufgrund der schlechten kommunalen Finanzsituation nur beim Vorliegen besonderer BedUrftigkeit
Gebrauch gemacht werden.

Zur Genehmigungsfahigkeit von Grundstiicksveraul3erungen zum Zwecke des privaten Bauenssind
neben den o. g. allgemeinen weitere spezielle Voraussetzungen seitens der Kommunen zu erfiillen:

1. EsistenKiriterienkatalog fur die Vergabe verbilligter Grundstiicke zu erstellen, mit dem eine
maglichst gerechte V ergabepraxiserreicht werden kann. DieVergabekriterien sollten vorrangig die
familidren und finanziellen V erhd tnisse der Wohnraumsuchenden beriicksi chtigen. Eine Ubertrag-
barkeit auf vergleichbare Félle muss gewahrleistet sein.

2. Inden jeweiligen Kaufvertrégen sind Vereinbarungen zu treffen, die das von der Gemeinde
angestrebte Ziel, bestimmten Bevdlkerungsgruppen preisginstige Grundstiicke zur eigenen
Wohnnutzung anzubieten, sicherstellen. Dazu gehdren eine Bauverpflichtung fiir den Erwerber und
flr einen bestimmten Zeitraum ein Wiederkaufsrecht (biszu 10 Jahre) zugunsten der Gemeinde,
damit das verbilligte Grundstiick nicht auf dem freien Grundstticksmarkt zu erhohten Preisen
weiterverauliert werden kann.

Auch hier ist in das Grundbuch des veraulierten Grundstiickes el ne Riickaufl assungsvormerkung
gemal} § 883 BGB einzutragen.

|.2.

Eine unentgeltliche V erduf¥erung von Vermdgensgegenstanden steht ebenfalls dem Grundsatz einer
wirtschaftlichen Haushdtswirtschaftinder Regd entgegen. Deshdb geltenfir derartigeVeraul3erungen
besondere, strenge V oraussetzungen.

Eineunentgeltliche V eraul¥erung wére ggf. dann zul&ssig, wenn dies zur Erfillung oder Fortfihrung
e ner kommunalen Aufgabe (Selbstverwal tungs- oder Pflichtaufgabe) notwendigerwei seerforderlich
ist und kein potentieller Interessent bereit ist, einen Kaufpreis zu entrichten. In Zweifelsfdlenist ein
Ausschreibungsverfahren durchzufihren.
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In den Fallen einer unentgeltlichen VerdulRerung sind Regelungen zu treffen, die den Ruckfall der
Vermobgensgegenstande oder die Zahlung des V erkehrswvertes nach Aufgabe der besonderen Nutzung
sichergtelen. Der Verwendungszweck des Grundsttickesist durch die Eintragung einer beschrankten
personlichen Dienstbarkeitim Grundbuch festzulegen. Zur Sicherung des Anspruchesauf RickUber-
elgnung oder desAnspruchesauf Zahlung desV erkehrswertes zum Zeitpunkt der Nutzungsaufgabeist
im Grundbuch zugunsten der Kommune e ne Riickauflassungsvormerkung geméal3 8§ 883 BGB ein-
zutragen.

In der Zeit von der urspriinglichen Ubertragung bis zum Riickfall vom neuen Eigentiimer nachweidich
erbrachtewertverbessernde Mal3nahmen sind - sofern dieMittel hierfir nicht von anderen ffentlich-
rechtlichen Korperschaften wiez. B. Landes- und Bundesbehtrden gewahrt wurden - angemessen zu
entschadigen. In diesem Zusammenhang verweiseich ausdriicklich auf die Hinweise zur Ubertragung
von soziaen Einrichtungen in meinem Runderlass |11 Nr. 62/1994.

Zuléssgist eineunentgdtlicheV eraul3erung grundsétzlich auch dann, wenn der Vermogensgegenstand
fur die Erfullung der gemeindlichen Aufgaben nicht mehr bendtigt wird und fir die Verwaltung und
Unterhdtung desV ermdgensgegenstandesfortlaufend K osten anfdlen, die den kommunaden Haushalt
belasten. Die entsprechenden Nachweise sind bei der Beantragung der kommunal aufsichtlichen
Genehmigung bei zubringen.

Voraussetzung fiir die unentgeltliche Ubertragung ist auch hier, dassdie Erzielung eines K aufpreises
nicht moglich ist.

1.3

DieV eraul3erung von Sportpl &zen kann unter bestimmten, nachfol gend aufgefiinrten V oraussetzungen
unentgeltlich erfolgen, wenn fUr die Liegenschaft - wie bereits unter “1.2.” ausgefuihrt - kein Kaufpreis
erzidbarist. Auch hier ist jedochin Zwefe stdlen (bel spiel swel sebel mehreren Kaufinteressenten) ein
Ausschreibungsverfahren durchzufihren.

1. Mitder Ubertragung der Liegenschaft miissen simtliche K osten fiir die Unterhaltung, die Bewirt-
schaftung und Instandsetzung der Fléchen und Anlagen sowie samtliche Pflichten eines Grund-
stiickseigentimerswie z. B. die Verkehrssicherungspflicht auf den Kaufer (z. B. Sportverein)
mittibergehen. Die Ubertragung muss|etztendlich zur Entlastung des kommunalen Haushaltes
beitragen.

2. Der Kommuneist eine angemessene kostenl ose Nutzung der Ubertragenen Flachen und Anlagen,
beispielsweise fur den Schulsport, zu ermdglichen.

3. Fir den Fall der Aufgabe der Nutzung al's Sportplatz (z. B. nach einer entsprechenden Anderung
des Flachennutzungspl anes) sind entsprechende Sicherungsvereinbarungen fur dieKommune zu
treffen. Hierbe wird empfohlen, entweder den Riickfal der Liegenschaft oder die Zahlung desfur
diezukiinftige Nutzung mal3geblichen V erkehrswertes zu vereinbaren. Die Anspriiche auf Riick-
Ubertragung bzw. Zahlung des V erkehrswertes sind mit einer Rlckauflassungsvormerkung zu
sichern.



7

Zur Absicherung der Verwendung des Grundstiickes al's Sportplatz sollte auch hier eine be-
schrankte personliche Dienstbarkeit im Grundbuch eingetragen werden. Siehe hierzu die Aus-
fuhrungen auf den Seiten 4 und 5 meines Runder-lasses 111 Nr. 62/1994.

Am Rande sei bemerkt, dass Erfahrungen in der Grundstiicksbewertung gezeigt haben, dass die
Bodenpreisefir nicht kommerzidl genutzte Sportanl agen im allgemeinen aus den Werten origindrer
Agrarlandflachen (Ackerland) abgeleltet werden. Insofern dirfte der Bodenwert fir derartige Sport-
platzflachen im Land Brandenburg durchschnittlich unter 5,- DM/gm liegen.

Fir aufstehende Gebaude, z. B. Gagtstéiten, it im Rahmen der Grundstiicksveréuf¥erung grundséizlich
der Verkehrswert zu fordern. Dabei kdnnen jedoch in der Vergangenheit vom Sportverein nach-
weidich auseigenen Mitteln erbrachte wertha tige M al3nahmen angemessen berticks chtigt werden, so
dass der zu entrichtende Kaufpreis unter dem Verkehrswert fir das Geb&ude liegen kann.

Sollte an dem Grundstiick beispielsweise zugunsten eines Sportvereins ein Erbbaurecht bestel It
werden, so ist zu beachten, dass der Erbbauberechtigte beim Heimfall bzw. bei der Beendigung des
Erbbaurechtesnach der Erbbaurechtsverordnung gegentiber dem Grundstiicksei gentiimer grundséitz-
lich Vergitungs- oder Entschédigungsanspriiche fiir die Bauwerke geltend machen kann. Es muss
hierbel vertraglich abgesi chert werden, dass der Erbbauberechtigte nur fir Mal3nahmen entschadigt
wird, dievom ihm nach der Bestellung des Erbbaurechtes nachweidich auseigenen Mitteln erbracht
worden sind, dso nicht durch direkte oder indirekte Zuschtisse und Fordermittel aus offentlicher Hand
finanziert wurden, und denen der Grundsttickseigentimer zugestimmt hat.

|.4.

Inder Genehmigungspraxishat sich gezeigt, dassdieV eraul¥erungen von Schléssern, Herrenhausern
und vergleichbarer Baulichkeiten immer wieder mit besonderen Problemen behaftet sind.

Ein Problem besteht darin, dassin weiten Teilen der Bevolkerung angenommen wird, dassderartige
Immobilien einen unermesdichen Wert darstellen und folglich Kaufpreisein Millionenhthe vereinbart
werden missten. Insofern stof3en Verduf3erungen dieser Immobilien zu Kaufpreisen unterhal b der
Millionengrenze auf grof3es Unverstandnis und werden mit entsprechender Kritik begleitet.

Die Redlitéat stimmt jedoch oftmals mit der allgemeinen Erwartungshaltung nicht tberein.

Be Schldssern und Herrenhdausern handdt essichin den Giberwiegenden Fallen nicht um marktgangige
Objekte. Aufgrund desin der Regel sehr hohen Sanierungsbedarfesund der kostenintensiven Umset-
zung denkmal pflegerischer Mal3nahmen ist das | nteresse an SchlGssern und Herrenh&usern meistens
sehr gering. Die Ableitung des Verkehrswertes fir diese Objekte aus dem ermittelten Sachwert
und/oder Ertragswert ist daher in vielen Féllen nicht gesichert moglich.
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Be der Verdul3erung von Schléssern und Herrenh&usern empfehleich daher dringend, nicht nur den
Wert der Liegenschaften durch ein Verkehrswertgutachten feststellen zu lassen, sondern auch die
Liegenschaftenin geeigneter Weise, moglichst europawelt auszuschreiben, dain der Regdl nur so der
tatsachlichim Geschéftsverkehr zu erzielende Verkaufspreisfeststellbar ist. Siehehierzu die Aus-
fuhrungen unter “1.”.

Eswird darauf hingewiesen, dassnach 8 24 Abs. 2 Denkmal schutzgesetz vom 22.07.1991 (GVBI. S.
311) der Eigentiimer bei der Verdul}erung eines Denkmals verpflichtet ist, den K&ufer auf den
bestehenden Schutz hinzuwei sen und unverziiglich der unteren Denkma schutzbehtrdeden Eigentums-
wechsel anzuzeigen. Eswird dartiber hinausempfohlen, vor einer beabsichtigten Verauf3erung das
Brandenburgische Landesamt fir Denkmalpflege (Bruderstr. 13, 10178 Berlin, Td.: 030/2409136)
hing chtlich moglicher denkkmal pflegerischer Auflagen und Forderungen zu konsultieren. Diese konnen
Auswirkungen auf die Nutzbarkeit des betreffenen Denkmals haben und somit den Verkehrswert
beei nflussen.

Ein weiteres Problem stellen gewahrte und bereits verbaute offentliche Fordermittel dar. Hier ist
seitensder verdulRernden Kommune zu prifen, ob die spezifischen Fordermittelrichtlinien eine Ver-
aul¥erung desgeforderten Obj ektes Uiberhaupt zul assen und/oder ob dieMittel vom Fordermittel geber
nach einer VeraulRerung zurtickgefordert werden konnten.

Ausdiesem Grundeist zukiinftig bel der Beantragung der kommuna aufsichtlichen Genehmigung fr die
Veraul3erung von Schldssern, Herrenhdusern und denkmal geschiitzten Gebduden ein Nachwel s tber
gewahrte Fordermittel sowieein Bericht Uber die moglichen Folgen der Verdul3erung unentbehrlich.
Fehlanzeige ist erforderlich.

Sollten Fordermittel gewahrt worden sein, ist zusétzlich e ne Unbedenklichkeitsbescheinigung zu der
Verdul¥erung von den jewelligen Fordermittel gebern einzuholen und der Kommunal aufsichtsbentrde
vorzulegen.

Bei der Ergellung enesV erkehrsertgutachtensist seitensder Kommune darauf hinzuwirken, dassim
Gutachten gesondert auf durch Fordermittel durchgeftihrte Baumal3nahmen elngegangen wird.

|.5.

Die Ubertragung von Liegenschaften mittels Sacheinlage an kommunal e EigengeselIschaften ist
grundsétzlich nach § 90 Abs. 3 GO genehmigungsfahig, obgleich hier ein Barerl sfir die Kommune
nicht erzielt wird. Als Aquivalent hierfiir erhat die Kommune fir die bertragenen Grundstiicke
entsprechende Gesdllschaftsantelle (bel Gesall schaften mit mehr dseinem Gesell schafter) oder werden
dievonihr bereits gehaltenen Gesdllschaftsanteile durch die Sacheinlageim Wert erhoht (Eigengesdll-
schaft).
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Voraussetzung fr die Genehmigungsfahigkeit der Secheinlageist jedoch, dassdie zu Ubertragenden
Grundstickebetriebsnotwendigsind und dieGrundlagezur Realisier ungeineswirtschaftli-
chen Konzeptesbilden. Daher habeich bereitsmit den Runderlassen 111 Nr. 4 und 11 Nr. 33/1993
Grundstiickstibertragungen mittels Sacheinlagen bei kommunalen Wohnungsbaugesell schaften zu-
gelassen. Die Ubertragung von Liegenschaften an Gesellschaften mit beschrankter Haftung durch
Sacheinlagen zuzul assen, kann jedoch nicht dazu fiihren, dass mit diesem Mittel die Aushohlung des
V ermdgenshaushatsund die Umgehung der genehmigten Hochstkreditaufnahme erwirkt wird. Dies
waére der Fdl, wenn eine Kommune Grundstiicke mittel s Sacheinlage Gibertragt und sich letztlich Gber
die Eigengesdlschaft aus der Belastung des Grundstiickes mit Grundschulden Mittel beschefft, dieihr
per Kreditgenehmigung im Rahmen der Haushal tsgenehmigung nicht zugebilligt werden kénnten.
Zur Beurteilung, ob Grundstiickstibertragungen mittel s Sachel nlage genehmigungsféhigsind, hat die
beantragende Kommune Aussagen dariiber zu machen, ob sich die Eigengesellschaft nach einem
gewissen Anlaufzeitraum dauerhaft selbstandig trégt bzw. inwel chem Umfang vorgesehene Zuschiisse
an die Gesdl| schaft abgebaut werden konnen. In Zweifdsfdlenist hierzu der Bericht einesWirtschafts-
prufers vorzulegen.

Wenn Anhaltspunkte daf Ur bestehen, dasstrotz der beabsi chtigten Sacheinlage die wirtschaftliche
Entwicklung der Gesellschaft ohne kommunal e Zuschiisse nicht gesichert ist bzw. eine dauerhafte
Sanierung damit auch nicht errel cht werden kann, wird eine Genehmigung zur Grundstiickstibertragung
mittels Sacheinlagein der Rege nicht erteilt werden kdnnen, well zu befirchten ist, dass diese Grund-
stlicke der Kommune unwiederbringlich verloren gehen konnten. Folglich wiirde eineKommunein
einem solchen Fall nachweidich grob unwirtschaftlich mitihrenVermogenswerten umgehen und somit
gegen die Wirtschaftlichkeitsgrundsétze der Gemeindeordnung verstof3en. Ausnahmen von dieser
Genehmigungspraxis sind denkbar, wenn der auf absehbare Zeit notwendige Zuschuss fir die Gesdll-
schaftinelnemvon der zusténdigen Kommunal aufsi chtsbehtrde genehmigten Hausha tssicherungs-
konzept berlicksichtigt ist.

Werden saitenseiner Kommune Grundstiicke al's Sacheinlagen in eine Gesellschaft eingebracht, die
mehr alseinen Gesdllschafter hat, so verandert sich zwangd aufig dieVertellung der Gesdllschafts-
anteile. Das bedeutet, dass die anderen GeselIschafter, sofern sie eine bestimmte prozentuale Be-
teiligung an der Gesdll schaftwiinschen, in einer entsprechenden Hohe ebenfallsVermogenswerte (in
der Regel Geldmittel) in die Gesell schaft el nbringen missen. Ein starres Beteiligungsverhdtnisohne
Nachschusspflicht hétte zur Folge, dass die anderen Gesdllschafter an dem aus der kommunalen
Sacheinlageresultierenden Wertzuwachs der Gesdllschaft partizipieren wirden. Daskann jedoch nicht
dasZid einer Grundstiickstibertragung mittels Sacheinlage sein. Daher wird enederartige Sacheinlage
in der Regel nicht genehmigungsfahig sein.
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Inmeinen Runderlassen 11 Nr. 19/1992 und 111 Nr. 96/1992 habeich fiir das kommuna aufsichtliche
Genehmigungsverfahren nach 8§ 49 der Kommunalverfassung bzw. nunmehr nach § 90 GO die
Vorlage einesV erkehrswertgutachtens gefordert, welches zum Zeitpunkt desV ertragsabschlusses
nicht dter ds2 Monate war. Diese kurze Anerkennungsdauer war wegen der schnellen Preissteige-
rungen insbesondere in den innerstadti schen Bereichen zur Erzielung htherer Einnahmen fur die
kommunalen Haushalte notwendig.

Bereitsim Runderlass |11 Nr. 96/1992 vom 23.12.92 habe ich jedoch eine Ausnahme von der “2-
Monatsfrist” zugelassen und die Anerkennungsfrist des Gutachtens auf 1 Jahr verlangert. Diese
Ausnahmeregelung gilt fur Verkaufsfalle, bei denen im notariellen Kaufvertrag der Verkehrswert
angesetzt wurde, den das Grundstlick zum Zeitpunkt des Beschlusses der Gemelndevertretung hatte
und zwischen dem Beschluss und der Beurkundung des Kaufvertrages nicht mehr als 1 Jahr liegt.

Aufgrundder sch stabilis erenden Grundstiicksmarkteshbinich nunmehr bereit, zukiinftig grundséizlich
auchVerkehrsertgutachten unabhdngig vom Ze tpunkt der Beschlussfassung durch die Gemeindever-
tretung bzw. durch den Kreistag anzuerkennen, die bei der notariellen Beurkundung nicht alter als6
Monate waren.

Gleichwohl méchte ich nochmals darauf hinweisen, dass bel der V orlage eines zu alten Gutachtens
nicht zwangd aufig einvollstandig neuesV erkehrswertgutachten in Auftrag gegeben werden muss.
Viemehr it esvollig ausreichend, wenn bel der Geschéftsstelle des zustdndi gen Gutachterausschusses
zur Beurteilung der Gliltigkeit des Bodenwertesim Verkehrswertgutachten eine Auskunft tber den
aktuelen Bodenrichtwert eingeholt wird. Bel der Beantragung der kommunalaufs chtlichen Genehmi-
gung ist der Kommunal aufsi chtsbehdrde das Ergebnis der Bodenrichtwertauskunft in Form eines
kurzen Vermerks zusammen mit dem Verkehrswertgutachten vorzul egen.

Abweichend von der oben genannten “6-Monatsfrist” lasseich fur Grundstlicksverauf3erungenin
Gewerbegebieten zu, dass ein Verkehrswertgutachten zum Zeitpunkt der Verauf3erung biszu 1 Jahr
atseinkann. Hierbel ist esnicht erforderlich, dassfir jedeszu veruRernde Tell stiick ein gesondertes
Verkehrswertgutachten erstellt werden muss. Die Erstellung einesV erkehrswertgutachtensfur das
gesamte Gewerbegebiet, ausdem die Kaufpreisefir dieeinzel nen Flurstlicke abgel eltet werden, wird
als ausreichend angesehen.

Weder in der Kommuna verfassung noch in der Gemeindeordnung gibt eseine V orschrift, wonach die
Gemeindevertreter oder Krel stagsabgeordneten Gber Grundstlicksverk&ufe nur dann beschlief3en
konnen, wenn ihnen der Verkehrspreis bekannt ist. Allgemein anerkannt ist jedoch, dass die Ge-
meindevertreter oder K rei stagsabgeordneten zur Entschei dungsfindungin Grundstiicksangel egenheiten
Uber die wesentlichen Inhalte der beabsichtigten Vermogensveraul3erung informiert werden missen.
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Eindeutlicher Hinweishierfir ist, dass Grundstiicksangel egenheiten wegenihresvertraulichen Charak-
tersnicht in 6ffentlicher Sitzung beraten werden konnen. Grund fir dievertrauliche Behandlung sind
dieV erhinderung von Prel sspekul ationen und der Schutz des privaten Vertragspartners. Eswird aso
unterstellt, dass die wesentlichen Bestandteile des Kaufvertrages - wie Kaufgegenstand, Vertragsart
(Kauf, Erbbaurecht etc.), Vertragspartner und Kaufpreis - im Rahmen der Gemeindevertreter- bzw.
Kreistagssitzung angesprochen werden.

Fur das Genehmigungsverfahren nach 8 90 Abs. 3 GO hat die Gemeindevertretung bzw. der Kreistag
ferner Uber die Entbehrlichkeit des Grundstiickes zu beschlief3en. In diesem Zusammenhang verweise
ich auf meinen Runderlass 111 Nr. 19/1992.

V.
Ich mdchte an dieser Stelle bereits ankiindigen, dass ich beabsichtige, in Kiirze durch Rechtsver-

ordnung gemal3 8 90 Abs. 4 und 8 122 Abs. 3 GO bestimmte Rechtsgeschéfte der Kommunen von
der Genehmigungspflicht freizustellen.

Ich bitte, den amtsfreien Stédten und Gemeinden sowie den Amtern von diesem Runderlass Kenntnis
Zu geben.

Der Runderlass wurde von dem Ministerium fir Wissenschaft, Forschung und Kultur beziiglich des
Punktes “1.4.” mitgezeichnet.

gez. Werner Miller
(Werner Mller)

Bemerkung:

Die Datel wurde nach den neuen Rechtschreibregeln erstellt.



