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Dr. Gaby Schafer
Berliner Platz 2
24103 Kiel

19.10.2021

VerauBerung der Liegenschaft in Neumiinster, ParkstraBe 27 (ehemaliges
Polizeirevier und Kripo)

Sehr geehrter Herr Vorsitzender,

das Land Schleswig-Holstein beabsichtigt die VerauRerung der o.a. Liegenschaft, einge-

tragen im Grundbuch von Neumdunster Blatt 17100, Gemarkung NeumUnster — 6494, Flur
040, Flurstiick 307 mit einer GrundstlicksgroRe von 763 m2. Das Grundbuch ist in Abtei-

lung Il und Il lastenfrei.

Die Entbehrlichkeit der Liegenschaft wurde am 28.10.2019 festgestellt. Es liegt eine Wert-
ermittlung vom 14.07.2020 vor. Diese endet mit einem Verkehrswert von 800 T€ unter Be-
rucksichtigung der notwendigen Entflechtungsmanahmen (Heizung, Trinkwasserversor-

gung, Abwasserversorgung). Ohne Entflechtungskosten belauft sich der Verkehrswert auf
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890 T€. Im Rahmen einer Schadstofferhebung wurden schwach gebundene Asbestpro-
dukte u.a. asbesthaltige Dichtungen in Fh-TUren, Brandschutzklappen im Bereich der Tief-
garage etc., sowie fest gebundene Asbestprodukte (AZ=Asbestzementprodukte), z.B. Lif-
tungskanale, Fassadenplatten etc. im Gebaude festgestellt (Gutachten vom 12.07.2014).
Es wurden seitens des Landes keine Sanierungsmafnahmen durchgeflhrt.

Die Liegenschaft wurde in der Zeit vom 29.07.2020 bis 24.09.2020 6ffentlich GUber das Por-
tal ,immowelt“ angeboten. Die Liegenschaft wurde ebenfalls der Stadt Neumulnster zum
Kauf angeboten. Die Stadt Neumunster hat jedoch kein Kaufinteresse.

Insgesamt vier Investoren zeigten Interesse am Ankauf der Liegenschaft. Letztlich hat le-
diglich die Firma Procom Invest GmbH & Co. KG ein verhandlungsfahiges Angebot abge-
geben (800 T€). Kaufer ist die KG Neumunster Parkstrae 27 Projekt GmbH & Co.; der
Kaufvertrag wurde am 14.10.2021 beurkundet.Der Investor plant, das gesamte Areal (incl.
angrenzendem Parkcenter) zu erwerben und auf den arrondierten Grundstiicken eine
neue Bebauung zu realisieren. Dazu soll der gesamte Gebaudekomplex zurtickgebaut
werden.

Alle anderen Interessenten haben entweder keine verhandlungsfahigen Gebote (500 T€)
oder keine Gebote abgegeben.

Nach intensiven Verhandlungen konnte ein Kaufpreis von 850 T€ erzielt werden. Folgende
Vereinbarungen sieht der Kaufvertrag vor:

- Es wurde eine Teilrlickerstattung in H6he von 50 T€ fur den Fall vereinbart, dass
der Kaufer die in der Wertermittlung dargestellten Entflechtungsmaflinahmen vor-
nehmen muss, weil er seine Planungen nicht realisieren kann (§ 4 des Vertrages).
In dem Fall betragt der Kaufpreis 800 T€ und entspricht damit dem Wertermittlungs-
ergebnis.

- Es wurde eine Mehrerlosklausel fur die Dauer von 15 Jahren vereinbart und ding-
lich gesichert (§ 6 des Vertrages)

- Eine besondere Mehrerlosklausel sichert dem Kaufer fur den Fall der Umsetzung
seiner Planungen eine Loschung des Wiederkaufsrechtes des Landes zu. Mit Ertei-
lung der Baugenehmigung wird einmalig ein Mehrerlds auf Grundlage des Boden-
richtwertes ermittelt; dieser kommt sofort zur Auszahlung (§ 7 des Vertrages). Ein
weiterer Mehrerlos wird nicht fallig; das Land entlasst den Kaufer aus der entspre-
chenden dinglichen Sicherung. Dies ist vertretbar, da der Investor auf eine rechtssi-
chere Vermarktung des neu entstandenen Areals angewiesen ist. Auch die Begren-
zung auf den reinen Bodenwert ist sachgerecht, da nach Abbruch des bestehenden
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Gebaudes und fachgerechter Entsorgung der festgestellten Asbestprodukte die Er-
mittlung eines ,Mehrerléses* unter Berticksichtigung der Verwendungen des Kau-
fers kaum moglich ist. Ein etwaiger Mehrerlds nur auf Grundlage des Bodenricht-
wertes durfte hoher ausfallen und ist damit vorteilhaft fur das Land.

Im Ergebnis konnte das Wertermittlungsergebnis ohne Entflechtungskosten (890 T€) zwar
nicht ganz erreicht werden; dennoch ist der Verkauf gut vertretbar. Das Gebaude befindet
sich in einem schlechten Zustand. Insbesondere sind folgende Umstande zu nennen:

- Nicht vollstandig behobener Wasserschaden.

- Die Heizung ist aufgrund von nicht behobenen Schaden in den Leitungen nicht be-
triebsbereit; die Liegenschaft wurde im Winter mit Heizllftern geheizt. Die jahrlichen
Bewirtschaftungskosten beliefen sich in 2019 auf 43,4 T€ und in 2020 auf 46,7 T€.

- Die Fahrstuhlanlage ist nicht betriebsbereit und muss komplett erneuert werden.

- Der Rickbau der installierten Haftzellen verursacht Kosten.

Die o.a. Umstande wurden nur teilweise in der Wertermittlung bertcksichtigt.

Die Einnahme flieRt dem Landeshaushalt bei Titel 1221-131 01 zu.

Ab einer Wertgrenze von mehr als 350 T€ bis zu 1.000 T€ ist gem. VV Nr. 4.9 zu § 64
LHO fir die Durchfiihrung des Verkaufs die Zustimmung des Finanzausschusses erforder-

lich.

Ich bitte, dem Verkauf der Liegenschaft zu einem Kaufpreis in Héhe von 850 T€ zuzustim-
men.

Mit freundlichen GrifRen

Dr. Silke Torp

Anlagen
- Kaufvertrag vom 14.10.2021
- Wertermittlung vom 14.07.2020
- Schadstoffgutachten vom 12.07.2014





