Grosser Gemeinderat Spiez Antrag des Gemeinderates
vom 21. Marz 2022

GGR-Nr. 93/22, 25. April 2022

Beschluss des Grossen Gemeinderates
betreffend

Liegenschaft Lortscherweg 1, Spiez, Parzelle Nr. 3625 / Kaufan-
gebot, Gesamtkredit von CHF 1‘110°000

Der Grosse Gemeinderat von Spiez
- auf Antrag des Gemeinderates
- gestutzt auf Art. 40.1 a) der Gemeindeordnung

beschliesst:

1. Dem Kauf der Liegenschaft Parzelle Nr. 3625 wird zugestimmt.
2. Hierfur wird ein Gesamtkredit von CHF 1110000 bewilligt.

3. Die Abrechnung uber diesen Kredit ist nach Vollzug des Geschaftes dem Grossen Gemeinderat
zur Kenntnisnahme vorzulegen.

4. Der Gemeinderat wird mit dem Vollzug beauftragt.
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1.

Ausgangslage

Die Atelier Edelweiss GmbH als Eigentimerin der Parzelle hatte urspriinglich am Lértscher-
weg 1 den Abbruch des bestehenden Einfamilienhauses und den Neubau eines Wohn- und
Geschéaftshauses beabsichtigt. Das Projekt konnte aus verschiedenen Grinden nicht bewilligt
werden. Man hat daraufthin der Bauherrschaft empfohlen, zusammen mit der Gemeinde und
den Nachbarliegenschaften einen Gbergeordneten ortsbaulichen Ansatz zu entwickeln, in wel-
chem anschliessend ein konkretes Projekt eingebettet werden kann.

Der Gemeinderat hat im Juni 2019 beschlossen, dass die Abteilung Finanzen mit der Grundei-
gentimerin Kontakt aufnimmt, um Kaufverhandlungen fir die Liegenschaft am Lortscherweg 1
zu fuhren. Unterschiedliche Vorstellungen beziglich des Kaufpreises haben schliesslich dazu
geflhrt, dass die Verhandlungen seinerzeit nicht weitergefuihrt wurden.

Im Frihjahr 2022 wurde die Liegenschaft Lortscherweg 1 erneut im Amtsanzeiger zum Ver-
kauf angeboten. Der Kaufpreis wurde mit CHF 1,25 Mio. angegeben. Die Abteilung Finanzen
hat daraufhin erneut mit der Verkauferschaft Kontakt aufgenommen.

Bericht

Die Parzelle Nr. 3625 am Lortscherweg 1 misst 884 m?, liegt in der sogenannten ,Mulde” und
befindet sich an zentraler Lage in der Mischzone Kern 2. Im Weiteren liegt die Parzelle im ,Be-
trachtungsperimeter” der laufenden Testplanung des Ortszentrums. Fir die Gemeinde ist das
Grundsttick insofern strategisch interessant, als dass sich in mittelfristiger Zukunft mitsamt den
umliegenden Grundsticken ein zusammenhangendes Gebiet entwickeln lassen wirde. Die
Gemeinde kénnte so als Grundeigentimer direkt Einfluss auf die Planung des Perimeters neh-
men. Im Weiteren ist das Erschliessungsrecht der bestehenden Einstellhalle mittels Dienstbar-
keit gesichert. Das gesamte Grundstiick misst 884m?2, wovon 309m? Strassenanteil sind. Die
reine Bauparzelle (bebaubares Land) misst lediglich 575m?.

Eine von der Abteilung Finanzen in Auftrag gegebene Immobilienwertberechnung vom August
2019 beziffert den aktuellen Wert der Liegenschaft auf CHF 920°000. Die Immobilienbewer-
tung basiert auf dem Ertragswert des gesamten Grundsticks. Ausgehend von diesem gesam-
ten Ertragswert von CHF 3248'755 wird anhand der Lageklassetabelle der Anteil des Land-
wertes berechnet. Im vorliegenden Objekt betrdgt der Landwertanteil 31% oder
CHF 1°015°236. Dieser Wert beinhaltet bereits den Ertragswert oder die Gewinnerwartung bei
einem Bruttozinssatz von 4,34%. Zuzuglich des Mehrwertes fiir die Erschliessung aus der an-
grenzenden Einstellhalle (+CHF 50‘000) und abzlglich der Wartefrist der Planung
(-/- CHF 94°000) und Abbruch der bestehenden Liegenschaft (-/- 50°‘000) wird ein Verkehrs-
wert von CHF 920°000 angegeben. Der hohe Landwert ergibt sich aus der Tatsache, dass die
Mischzone Kern (MK) eine sehr dichte Nutzung zulasst (u.a. Ausnutzungsziffer offen).
Basierend auf dem Gemeinderatsbeschluss vom 16. September 2019 und dem noch gultigen
Verhandlungsmandat, hat die Abteilung Finanzen im Februar 2022 ein Gebot von
CHF 1,1 Mio. fur die Liegenschaft abgegeben. Das Gebot erfolgte unter Vorbehalt der Geneh-
migung der finanzkompetenten Organe. Das Angebot wurde angenommen.

Der Kaufpreis muss plausibel und nachvollziehbar sein. Als Basis gilt der Ertragswert resp. der
Landwertanteil von CHF 1°‘015236. Ausgehend davon kann man der Erschliessung einen et-
was hoheren Stellenwert beimessen. Zusatzlich ist es vertretbar, auf die Wartefrist fiir die Pla-
nung und den Abzug fur den Abbruch des Gebaudes zu verzichten.

Es ist vertretbar, dass der Zugang zum Lortscherweg und die Entwicklung der ,Mulde® etwas
kosten darf. Ein leicht héherer Landwert - als dass die Verkehrswertschatzung vorsieht - ist
somit gerechtfertigt.

Der Erwerb der Liegenschaft Lortscherweg 1 bietet die Gelegenheit, auf die Entwicklung des
ganzen Areals der ,Mulde® Einfluss zu nehmen oder direkt anzustossen. In Zusammenhang
mit der Zentrumsentwicklung ist auch dieser Betrachtungsperimeter mittel-bis langfristig von
Bedeutung. Durch die gesicherten Erschliessungen des Lortscherwegs und des bestehenden
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offentlichen Parkings (Privateigentum), ergeben sich auch in diesem Bereich Mdglichkeiten
zur Einflussnahme (z.B. Erweiterung Parking).

Die gemeindeeigenen Richtlinien zur Immobilienpolitik vom Frihjahr 2021 sehen diese Art der
Einflussnahme und somit eine aktive Bodenpolitik explizit vor:

Auszug aus den Richtlinien zur Immobilienpolitik

5.6 Anstossen von ubergreifenden Arealentwicklungen

Die Gemeinde verfiigt tber eine kurz-, mittel- und langfristige Investitionsplanung. Sie ver-
sucht in strategischen Schlisselgebieten Einfluss zu erhalten und Prasenz zu zeigen. Dies
kann Uber die Aktivierung von Objekten in diesen Gebieten, welche bereits im Eigentum der
Gemeinde sind, erfolgen. Andererseits versucht die Gemeinde Entwicklungsdynamiken frih-
zeitig zu identifizieren und sich durch strategisch Kaufe von Objekten Einfluss auf die Entwick-
lung zu verschaffen. Die Gemeinde versucht Ubergreifende Arealentwicklungen anzustossen,
den Akteuren den geeigneten Rahmen zu bieten, qualitatssichernde Verfahren zu etablieren
und sich selbst in diesen Verfahren nicht nur als Planungsbehdrde, sondern auch als Grundei-
gentumerin einzubringen.

3. Finanzielle Auswirkungen
Die Liegenschaft wird nach dem Kauf dem Finanzvermoégen zugefiihrt. Sie erfillt nicht direkt
eine oOffentliche Aufgabe, dementsprechend fallt sie nicht unter die Abschreibungsbestimmun-
gen des Verwaltungsvermdgens. Das Grundstick mitsamt Liegenschaft dient aus heutiger
Sicht rein strategischen Zwecken.
Die Liegenschaft ist zurzeit bewohnt. Das bestehende Mietverhaltnis soll weitergeflihrt wer-
den. Die Mietertrage betragen derzeit CHF 19200 pro Jahr (inkl. Parkplatze). Die Bruttorendi-
te betragt demnach knapp 1,75%, was sehr gering ist. Die tiefe Rendite kann aufgrund der
strategischen Lage und der glnstigen Erschliessung gerechtfertigt werden.
Zuzuglich zum Kaufpreis missen mit Handanderungskosten von rund CHF 10°‘000 gerechnet
werden.

4. Antrag
Dem Grossen Gemeinderat wird beantragt, dem Kauf der Liegenschaft Loértscherweg 1, Par-
zelle Nr. 3625 zuzustimmen und den Gesamtkredit von CHF 1°110°000 zu genehmigen.
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Spiez, 21. Marz 2022



