Rahmenbedingungen

Gemeinde Guster // Investor DGH (Dorfgemeinschaftshaus) :
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Anforderungen und Bedingungen/Nutzungsbedingungen
Pflichten und Rechte Investor
Pflichten der Gemeinde Guster

4. Risikobetrachtung
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ToDo s

Anforderungen und Bedingungen/Nutzungsbedingungen

1.

o~

gl

Der Grundgedanke des Dorfgemeinschaftshausen soll erhalten bleiben. Der
Charakter eines Gasthofes mit Zimmervermietung steht dabei im Fokus. Eine
Zweckentfremdung, wie z.B. Diskothek, wird nicht akzeptiert.

Der Saal als Zentrum fur Veranstaltungen, Feierlichkeiten und offentliche
Sitzungen muss erhalten bleiben.

Die Gemeindevertretung Gister und deren Ausschiissen muss das Recht
erhalten (bei rechtzeitiger Anmeldung) den Saal nutzen zu kénnen.

Die Kegelbahn bleibt in [hrer Struktur bestehen.

Es wird ein unabhangiger Immobilien Gutachter beauftrag, um eine
Wertermittlung durchzufthren mit dem Hinweis, dass das Objekt auch
zukiinftig als Gastwirtschaft mit Zimmervermietung zu Verfugung stehen wird.
Ein Kaufvertrag wird die Wohnungen einschlielfen :
Es wird ein Kaufvertrag von einem Notar ausgearbeitet, in dem die
Zusatzbedingungen aufgenommen werden.

Pflichten und Rechte Investor

L

2

Das DGH soll weiter als Wahlstiitzpunkt dienen. Hierzu muss der Clubraum
bei Wahlen weiter zu Verfugung stehen.

Der Investor hat freie Handhabe (bei Kauf) Uber die Zimmervermietung und
Vermarktung.

Der Investor hat freie Handhabe tber die Nutzung der
Restaurantraumlichkeiten.

Der Investor hat freie Handhabe (bei Kauf) uiber die Nutzung der Wohnungen.



Pflichten der Gemeinde Guster

1. Die Gemeinde unterstiitzt den Investor bei Raumanfragen etc.

Risikobetrachtung

1. Es wird erwartet, dass es zu einer starkeren Larmentwicklung im Bereich des
- DGHs kommen wird.
2 Bei Geschaftsaufgabe und bei der Option, dass der Investor das Objekt 1:1
zum Kauf anbietet, wird ein Vorkaufsrecht der Gemeinde Guster eingeraumt.

Zusitzliche Anmerkungen

1. Der Investor méchte nicht mehr pachten, sondern direkt kaufen
2. Kaufvertrag sollte ab 01.01.2022 gliltig sein
3. Ggf. Schlusseliibergabe schon ab 01 10.2021 moglich. Dann ist eine

Anzahlung von X% fallig.

ToDo s

1. Uberbau Kegelbahn auf Flurstiick. Problem oder nicht.
a. Willi Pigorsch / Detlef Rehmet

2 \Welche Flurstiicke gehdren zum Objekt. \/

4. Wertermittlung — Kreissparkasse Herzogtum Lauenburg \/
5. Vorfalligkeitszinsen ermitteln lassen. Willi Pigorsch



Rahmenbedingungen fiir Verpachtung oder Verkauf des
Dorfgemeinschaftshauses in Guster

_ Erstellt in der Arbeitsgruppe DGH im Ausschuss fiir
Ortsentwicklung, Wirtschaftsforderung und Tourismus -

Giister im August 2021
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Arbeitskreis DGH im Ausschuss far Ortsentwicklung, Tourismus und Wirtschaftsférderung
- Rahmenbedingungen Verpachtung oder Verkauf Dorfgemeinschaftshaus Guster -

1 Veranlassung

Der Betrieb des Dorfgemeinschaftshauses ist weiterhin nicht zufriedenstellend —
Verbesserungen nicht in Sicht. '
Detailliert ausgearbeitet Vorschlage dieser Arbeitsgruppe /1/ wurden von der
Gemeindeverwaltung nicht beachtet. In der Sitzung der Gemeindevertretung am
17.6.2021 wurde das Thema “Verkauf/Verpachtung des DGH" an den Ausschuss fur
Ortsentwicklung verwiesen. :

2 Aufgabe, Ziel und Mitglieder der Arbeitsgruppe

Aufgabe ist die Ermittlung, Diskussion und Bewertung der Rahmenbedingungen fur
eine Verpachtung oder einen Verkauf des DGH. Das Ergebnis soll in Form eines
Dokumentes als Vorlage zur Diskussion und Entscheidung in der
Gemeindevertretung dienen.

Schriftfuhrerin: . Ivonne Schulz

Moderation: Willi Pigorsch (MdG)
Organisation: Detlef Rehmet (MdG)
Mitglieder: Hans-Joachim Dinter (MdG)

Andreas Fichtner
Joachim Geercken
André Kleimann (MdG)
Andreas Kiper
Thomas Mix

Thorsten Oelkers
Sarah Schiersch

‘Uwe Schneider (MdG).
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Arbeitskreis DGH im Ausschuss fur Ortsentwicklung, Tourismus und Wirtschaftsférderung
- Rahmenbedingungen Verpachtung oder Verkauf Dorfgemeinschaftshaus Guster -

3 Anforderungen und Bedingungen/Nutzungsbedingungen

4 Pflichten und Rechte Investor

5 Pflichten der Gemeinde

6 Risikobetrachtung

75 Wertermittiung
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Arbeitskreis DGH im Au'sschuss fiur Ortsentwicklung, Tourismus und Wirtschaftsfarderung '
- Rahmenbedingungen Verpachtung oder Verkauf Dorfgemeinschaftshaus Guster -

8 Abwicklung Verkauf
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Arbeitskreis DGH im Ausschuss fiir Ortsentwicklung, Tourismus und Wirtschaftsférderung
- Rahmenbedingungen Verpachtung oder Verkauf Dorfgemeinschaftshaus Guster -

8.1 Grundsitzliches

Da es sich beim DGH um ein éffentliches Gebaude in Gemeindebesitz handelt, sind
verschiedene kommunalrechtliche Bedingungen einzuhalten, /2/.

a) Lt. § 89 GO ist das DGH nur “zum vollen Wert" zu verkaufen

b) Art. 3 GG ist zu beachten '

c) Es gilt die Regel “Kauf bricht Miete nicht®

d) 7ur Risikominderung wird sollte ein “Dinglich gesichertes Wiederkaufsrecht"
und eine “Mehrerlés-Klausel* im Vertrag beriicksichtigt werden

e) Die Verkaufsabsicht muss 6ffentlich gemacht werden (2 Monate), z.B. mit
einem Schild vor Ort, Anzeige im Portal, Tagespresse. (")ffentliche
Ausschreibung '

f)y - Nachweis mehrerer Angebote

8.2 Grundbuch

Die gemeindeeigene Kegelbahn ragt etwa 5 Meter auf das Grundstuick des
Vorbesitzers J. Heymann. Betroffen sind die Flurstiicke 213 und 226. In den
Bauunterlagen des Amtes Blichen befinden sich keine Hinweise dazu /3/. Es ist
erforderlich, ein dingliches Nutzungsrecht ins Grundbuch einzutragen.

8.3 Darlehen, Steuern

Das laufende DGH-Darlehen der Gemeinde Guster kann

a) nicht auf einen Kaufer Ubertragen werden und

b) nicht vorzeitig abgelost werden, 41

Vorfilligkeitszinsen und Bearbeitungsgebiihren waren unwirtschaftlich hoch, d.h. die
Gemeinde Giister muss das das DGH-Darlehen weiter abzahlen. Die Restsummen
betragen ab dem 1.1.2022:

Tilgung: 320.000 € Zinsen: 36.980 €.

Eur das Darlehen von 420.000 € sind damit in 20 Jahren insgesamt 63.362 € Zinsen
(15%) zu zahlen.

Steuerliche Probleme sind béi einem Kauf nicht zu erwarten.
9 ToDo

10 Zusammenfassung
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Arbeitskreis DGH im Ausschuss flr Ortsentwicklung, Tourismus und Wirtschaftsforderung
- Rahmenbedingungen Verpachtung oder Verkauf Dorfgemeinschaftshaus Guster -

Schrifttum

1 Guster im September 2020
Nutzungskonzept fiir das Dorfgemeinschaftshaus in Guster.
Erstellt in der Arbeitsgruppe DGH im Ausschuss fur Ortsentwicklung,
Wirtschaftsférderung und Tourismus.
Wurde der Gemeindevertretung in der Sitzung am 23.9.2020 vorgeiragen

2 Willi Pigorsch
Thema Verkauf, Kommunalrecht. Gesprach im Amt Buchen, 17.8.2021

3 Willi Pigorsch
Thema Bauakten. Gesprach Bauabteilung im Amt Buchen, 22.7.2021

4 Willi Pigorsch
Thema Darlehen und Steuern. Gesprach Kammerei im Amt Buichen, 6.8.2021
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