Anlage IPO-003/2022-01

Birgervereinigung Oberelbe IPO-Stoppen, Kontakt: c/o A. Wild, Am Markt 8, 01796 Pima; Email: info@ipo-stoppen.de

Geschaftsstelle

T
Zweckverband IndustriePark Oberelbe
Breite Stralie 4 1 0' Mai 2022
01796 Pirna
lhre Zeichen lhre Nachricht vom Unser Zeichen Pirna, den
06.05.2022

Betrifft: Einwendung zum Entwurf des Haushaltplanes und der Haushaltsatzung des ZV
IPO fiir das Jahr 2022

Sehr geehrter Herr Verbandsvorsitzender Opitz,

auch in diesem Jahr erheben wir mit diesem Schreiben grundiegende Einwande gegen die Haus-
haltplanung des ZV IPO. Sicherlich wenig Uberraschend legen wir erneut dar, dass das Projekt
IPO nicht anndhernd kostendeckend realisiert werden kann und infolge dessen der ZV IPO auf
eine nicht annahernd tragbare und somit rechtswidrige restrukturierungsbedurftige Uberschul-
dung zulauft. Das haben wir ja bereits schon einmal im Jahr 2020 anhand der Daten aus dem
Realisierungskonzept nachgewiesen. Unsere allgemeinen Anmerkungen aus dem Einwand zum
Haushaltplanentwurf 2021 gelten unverandert fort und werden daher hier nicht noch einmal an-
gefiihrt. Sie sind aber Gegenstand dieser Einwendung.

Dank der nach intensiven Interventionen verfugten Auflage des Landratsamtes, den Zeitraum des
Vorberichts auf 10 Jahre zu verlangern, ist es uns méglich, die von uns wiederholt thematisierten
finanziellen Verwerfungen mit aktuellen Zahlen des ZV IPO zu untersetzen und zu benennen.
Dafiir haben wir wichtige Informationen aus dem Haushaltplanentwurf zusammengefthrt, an-
schaulich aufbereitet und anschlieBend umfassend bewertet.

1 Ubersicht iiber investive Kosten und Einnahmen

Der ZV IPO kalkuliert offenbar mit Kostenanséatzen ohne direkte Beriicksichtigung der aktuellen
Verwerfungen im Markt mit der Konsequenz hoher Inflation infolge Corona und des Ukraine-Kon-
flikts. Diese Verwerfungen lassen derzeit keine verlassliche Kostenkalkulation zu. Insofern ist
dieses Vorgehen des ZV IPO sinnvoll und nicht zu beanstanden.

Allerdings ist in den nachsten Jahren auch nach einem Abflauen der derzeitigen Verwerfungen
damit zu rechnen, dass sich insgesamt und dauerhaft ein héheres Preisniveau einstellt. Umso
wichtiger ist es, nachzuweisen, dass das Projekt zumindest im urspringlichen Preisniveau unter
Einrechnungen der tiblichen Preissteigerungsraten eine realistische Chance auf eine vollstandige
Refinanzierung hatte.

Auf dieser Grundlage sollten in seriésen Haushalten Szenarien entwickelt werden, wie die
bereits eingetretenen und weiterhin absehbaren Kostensteigerungen aufgefangen werden




kdnnten und welche Auswirkungen und Risiken auf die Projektvorbereitung, Projektreali-
sierung und dessen Vermarktung dies haben kann.

Wir bemaéngeln, dass diesen Anforderungen an ein vorausschauendes Handeln
der Haushaltplan nicht ansatzweise gerecht wird.

1.1 Eckdaten

Der ZV IPO will laut dem Haushaltplan die ErschlieBung der Teilbereiche C und D im Jahr 2027
abschlieBen. Daher werden alle bis dahin anfallenden investiven Kosten allein diesen beiden
Teilbereichen zugeordnet. Die Entwicklung des Teilbereichs B (Heidenau) soll von 2028 bis 2029
erfolgen. Danach schlief3t sich der Teilbereich A (Dohna) im Zeitraum 2030 bis 2032 an.

1.2 Zusammenstellung der Kosten

Es werden nur investive Kosten, Zinszahlungen, Vermarktungskosten und Einnahmen aus For-
dermittelzuweisungen und aus dem Grundstiicksverkauf berticksichtigt. Kosten fur die Verwal-
tung, den Betrieb und die Unterhaltung fertiggestellter ErschlieBungsaniagen, Abschreibungen
und sonstige Kosten werden ebenso wie eventuelle Steuereinnahmen nicht berticksichtigt. Bei
den Steuereinnahmen sind insbesondere die Gewerbesteuereinnahmen nicht kalkulierbar.

Wir beméangeln, dass im HH-Entwurf keine iibersichtliche tabellarische Zusam-
menstellung der Kosten- und Ertragsermittlung enthalten ist und diese erst
miihsam aus einzelnen Teilabschnitten zusammengesucht werden muss. Dies
entspricht nicht der erwartbaren Transparenz fiir die Stadt- und Verbandsrite.

In der nachfolgenden Kosten- und Ertragsermittiung stellen wir deshalb die Daten aus einzelnen
Teilabschnitten des Entwurfs des Haushaltplanes 2022, konkret die Finanzplanung 2022 bis 2025
sowie die Vorausschau auf 2026 bis 2032, zusammen.




Tabelle 1: Kosten- und Ertragsermittlung in Mio. EUR

zum Jahresab-
schluss 2032

Aufwendungen Ertrage
Jahr Grunder- Zinsen Ver- Einnahmen davon Anteil
werb und mark- | aus Fordermit- fr veran-
Erschlie- tung teln und Ver- | schlagte Ver-
Rung kaufserlésen kaufserlése
2021 (Ubertrag) 1,6182 0,0323 0 0 0
2022 0,502 0,0189 0 0 0
2023 7,501 0,1099 0 0 0
2024 38,5752 0,3807 0 19,002 0
2025 25,8667 0,7095 0 12,5598 0
2026 23,049 0,8693 2,5 27,5598 15
2027 23,172 0,8693 25 27,4701 15
Abschluss Finan- 120,2841 2,9899 5,0 86,5917 30
Zierung Teilberei-
che Cund D
Zwischensumme 128,274 86,5917
Zwischensaldo
zum Jahresab- 41,6823
schluss 2027
2028 5,631 0,7792 2,5 17,643 15
2029 5,669 0,6932 2,5 17,666 15
2030 3,767 0,5638 0,6 5,6627 3,6
2031 3,897 0,2638 0,6 5,6627 3,6
2032 2,275 0,2114 0,5 4,192 3,0
Summe Einzel- 141,5231 5,5013 11,7 137,4181 70,2
positionen
Aufwand und Er- 158,7244 137,4181
trag
Gesamtsaldo -21,3063




1.3 Schlussfolgerungen bzgl. Kosten

Allein fur Grunderwerb, Zinsen und Vermarktung ist im Betrachtungszeitraum mit Kosten in Héhe
von fast 160 Mio. Euro zu rechnen. Weitere Kosten, z.B. fur Verwaltung, Unterhaltung, laufenden
Betrieb und Abschreibung werden diese Kosten noch erhéhen.

Damit erweisen sich die bisherigen Aussagen der Vertreter des ZV IPO, dass die Gesamt-
kosten nach wie vor bei 140 Mio. Euro liegen wiirden, als nicht wahrheitsgemaR.

Die aktuell vorliegende Prognose der ZV nahert sich unserer Prognose aus dem Jahr 2020 (siehe
Einwendung aus dem Vorjahr) von 170 Mio. Euro an.

2 Erlose aus Grundstiicksverkaufen
2.1 IPO-Gesamtareal

Laut Vorbericht Seite 36 sind die Grundstiicksverkaufe im Zeitraum 2026 bis 2034 geplant. Fir
den Zeitraum bis 2032 sind lediglich Einnahmen von 70,2 Mio. Euro geplant. Trotz der Einwer-
bung von Férdermitteln bleibt eine enorme Finanzierungslicke Ubrig, die nachfolgend auf die
Teilbereiche heruntergebrochen wird.

2.2 Erlése aus Grundstiicksverkaufen in den Teilbereichen C und D

Die der Haushaltplanung zugrunde gelegten Verkaufspreise der erschiossenen Grundstiicke in
den Teilbereichen C und D sind trotz der Inanspruchnahme von Férdermitteln nicht kostende-
ckend. Im Jahr 2021 hat der ZV IPO die erforderlichen kostendeckenden Mindestverkaufspreise
bereits in zwei Schritten von 50 auf 60 Euro/m? angehoben. Bei der Netto-Vermarktungsfléache
von 87,1 ha (Quelle: FIRU-Prasentation 10. Verbandsversammiung am 21.07.21) sind damit Ein-
nahmen in Héhe von 52,26 Mio. Euro erzielbar. (Hinweis: Lt. FIRU-Prasentation vom 7.3.2022 ist
die vermarktbare Flache mit 86.3 ha sogar noch etwas kleiner.) Anhand der Zahlen im aktuellen
HH-Plan des ZV IPO wird nun aber ein Gesamterls in der Gréenordnung von ca. 65 Mio. Euro
fur diese beiden Teilgebiete zugrunde gelegt. Daraus ergibt sich ein kalkulierter Mindestverkaufs-
preis von ca. 75 Euro/m?, also eine erneute Steigerung um 15 Euro/m? bzw. um 25 %.

Die Situation nach dem geplanten Abschluss der ErschlieBungsmafRnahmen fir die Teilbereiche
C und D sieht wie folgt aus:

- Die reinen ErschlieRungskosten und die damit verbundenen Zinszahlungen belaufen
sich auf ca. 123,5 Mio. Euro. Das sind ca. 142 Euro/m2. Unter Hinzurechnung der u.E.
sehr hohen Vermarktungskosten (siehe unten) und der Refinanzierung aller anderen
Kosten (Vollkostenrechnung) sind Gesamtkosten von 160 Euro und mehr pro Quadrat-
meter Vermarktungsflache realistisch.

- Der ZV IPO hatte bisher stets versichert, dass die von ihm veranschlagten Gesamtkos-
ten von 140 Mio. Euro fur die Gesamtflache des IPO eingehalten wirden. Nun ist ein-
deutig ablesbar, dass bereits die Kosten fur Grunderwerb und ErschlieBung im Betrach-




tungszeitraum bis 2032 dartber liegen. Hinsichtlich einer Vollkostenkalkulation ist ab-
sehbar, dass die immer wieder kommunizierten 140 Mio. Euro kaum fir die Teilbereiche
C und D ausreichen werden.

- Beim prognostizierten Zeitverlauf der Verkaufserlése handelt es sich u.E. ganz offen-
sichtlich um Wunschdenken. Verkaufe in dieser GréRenordnung und in dieser kurzen
Zeit (60 Mio. Euro Einnahmen in 4 Jahren) sind durch langjéhrige reale Erfahrungswerte
nicht gedeckt.

Wir bemingeln deshalb, dass diese Annahme des ZV dazu fiihrt, dass das
Defizit zum Ende der ErschlieBungsmaBnahmen scheinbar geringer ausfallt
und dass mit diesem unrealistisch optimistischen Ansatz die Kreditkosten
rechnerisch gedriickt werden. Tatsachlich ist u.E. mit héheren Finanzie-
rungskosten und niedrigeren Steuereinnahmen zu rechnen.

2.3 Erlose aus Grundstiucksverkaufen in den Teilbereichen A und B

Laut Aussage des ZV IPO gibt es ab 2028 fur das Projekt IPO keine Férdermittel mehr. Und ohne
Fordermittel wird nicht gebaut. So jedenfalls lauten die wiederkehrenden Beteuerungen der Ver-
bandsfuihrung (vgl. Prasentation zum Sachstand IPO vom 21.07.2021 aus dem Downloadbereich
der Website des ZV IPO). Fur die Finanzierung und erst recht fur die Realisierung der Teilberei-

che B (Heidenau) und A (Dohna) gibt es somit keine belastbare Perspektive. Daher stellen sich
folgende Fragen:

a. Auf welcher Grundlage wurde die Kostenkalkulation vorgenommen?
b. Wird von einer vollstindigen Finanzierung iiber Kredite ausgegangen?
c. Wovon und wann sollen diese getilgt werden?

d. Und wenn nicht weiter erschlossen wird, wie sollen dann die nicht durch Grund-
stiicksverkiufe gedeckten Kosten fiir die ErschlieBung der Teilflichen C und D re-
finanziert werden?

e. Und wo soll bei alledem das Geld fiir den Betrieb des ZV IPO sowie dessen finanzi-
ellen Verpflichtungen herkommen?

Das Defizit kann noch sinken, wenn weitere Grundstiicksverkaufe nach Abschluss der Erschlie-
Rungsmalnahmen in den Teilbereichen A und B getéatigt werden.

Fur eine vollstdndige Refinanzierung aller Kosten muss aber eine ausreichende vermarktbare
Flache zu marktkonformen Preisen zur Verfugung stehen. Die Brutto-Flache fur die Teilbereiche
A und B betragt ca. 23 ha. Nach Abzug des Flachenbedarfs fir ErschlieBungsanlagen sowie dem
Abzug bereits in der Kostenkalkulation veranschlagter Grundstiicksverkaufe kénnte noch eine
Nettoverkaufsflache in der GréRenordnung von 15 bis 18 ha zur Verfugung stehen. Das lauft auf
einen Mindestverkaufspreis von ca. 118 bis 140 Euro/m? hinaus, der nicht durch Férdermittelein-
nahmen verringert werden kann.

f. Wer soll dem 2V IPO zu diesem Preis ein Grundstiick abkaufen?




Die vielen Unstimmigkeiten lassen die Schiussfolgerung zu, dass der ZV IPO eine Erschlieung
dieser beiden Teilflachen zwar nicht ausschlieRen will. Die tatsachlichen Realisierungschancen
sind gering. Und das nicht allein aus finanziellen Grinden.

2.4 Vermarktungskosten

Von den geplanten Verkaufserlésen in Hohe von 70,2 Mio. Euro sind im Betrachtungszeitraum
11,7 Mio. Euro, also ca. 16,6 Prozent, fiir mit der Vermarktung im Zusammenhang stehende
Kosten vorgesehen! Diese extrem hohen Vermarktungskosten gehen unmittelbar zu Lasten der
fur die Refinanzierung dringend erforderlichen Einnahmen.

Bisher hat die SEP damit argumentiert, dass der Bedarf an diesen Flachen sehr grof} ist und es
eine Vielzahl von (ernstzunehmenden) Bewerbern gibt. Es ist deshalb nicht einsichtig, warum ein
so hoher Kostenansatz fur die Vermarktung angesetzt ist, wenn doch die Investoren ,,Schlange
stehen“. Dies widersprecht aus unserer Sicht dem Grundsatz der Sparsamkeit der Haushaltfiih-
rung und grenzt nach unserer Einschatzung an zligelloser Selbstbedienung durch die SEP.

Der Ansatz der Vermarktungskosten ist zu begriinden und drastisch zu redu-
Zieren.

3 Haftungsrisiko der Mitgliedsstadte

Fur das errechnete Defizit von 41,68 Mio. Euro zum Jahresabschluss 2027 sind die IPO-Mit-
gliedsstadte fur die folgenden Anteile verantwortlich: Pirna 25 Mio. Euro, Heidenau und Dohna
jeweils 8,34 Mio. Euro.

Zum geplanten Ende der ErschlieBungsmaRnahmen im Jahr 2032 weist der ZV 1PO laut der
Kalkulation ein Finanzierungsdefizit in Héhe von ca. 21,3 Mio. Euro auf. Die Haftung fur dieses
Defizit verteilt sich satzungsgemaf wie folgt: Pirna: 12,78 Mio. Euro, Heidenau und Dohna: je-
weils 4,26 Mio. Euro.

Die Mitgliedsstadte des ZV IPO tragen grundsatzlich das Haftungsrisiko aus der Wirtschaftstatig-
keit des ZV IPO. Das ist inzwischen zweifelsfrei festgestellt worden. Deshalb missen die Mit-
gliedsstadte auch tatsachlich in der Lage sein, fur Verbindlichkeiten des ZV IPO einzutreten. Es
ist klar, dass dieses Haftungsrisiko, das ja aufgrund der nun erneut nachgewiesenen immensen
Defizite sehr real ist, die Haushalte aller drei Stadte hoffnungslos tiberfordert. Sie werden nicht in
der Lage sein, ihren Haftungsverpflichtungen auch nur ansatzweise nachzukommen.

Wir bemingeln deshalb, dass bereits aus diesem Grund die geplante umfang-
reiche Kreditaufnahme rechtswidrig und nicht genehmigungsfahig ist.




4 Gesamtfazit

Grundstiicksverkaufspreise von 75 Euro/m? sind insbesondere im Hinblick auf die konkreten
Standortbedingungen hinsichtlich der medientechnischen Eckdaten, der eingeschrénkten Ge-
baudehthen und der Geldndeterrassierung bereits sehr spekulativ und nur bedingt marktkon-
form. Der fiir die Teilbereiche A und B erforderliche Verkaufspreis von ca. 118 bis 140 Euro/m?
ist reell am Markt nicht erzielbar. Und wie in der Einleitung dargestellt basiert diese Kalkulation
auf dem ErschlieBungskostenniveau vor Corona und dem Ukrainekonflikt. Ein absehbar dauer-
haft hoheres Kostenniveau ist durch eine weitere Erhéhung der Verkaufspreise nicht vollstandig
ausgleichbar, weil diese am Markt nicht durchsetzbar sind. Es lauft also alles auf eine Uberschul-
dung des ZV IPO deutlich Uber das berechnete Niveau hinaus.

Aus dem im Jahr 2021 vom ZV IPO als unwahrscheinlich postulierten Ereignisfall einer Uber-
schuldung ist nun anhand der aktuellen Zahlen des ZV IPO und ohne Beriicksichtigung der ab-
sehbaren deutlichen Kostensteigerungen ein sehr wahrscheinlicher Ereignisfall geworden. Die
Verantwortungstrager der ZV IPO nehmen mit diesem HH-Entwurf diese Uberschuldung des ZV
IPO in Kauf.

Leider hat es die Verbandsfilhrung im Vorbericht erneut vermieden, diese finanzielle Entwicklung
umfassend und vor allem transparent und nachvollziehbar offenzulegen. Zudem wurde der Vor-
bericht so strukturiert, dass er genau die in diesem Schreiben offengelegten und bewerteten Tat-
sachen nicht darstellt.

Wir bemingeln, dass damit der Haushaltplan erneut die tatséchliche wirtschaftliche
Situation und Prognose nicht transparent und sachgerecht wiedergibt und er damit
u.E. der Auflage aus der HH-Genehmigung des LRA aus 2021 widerspricht.

Eine Fortfithrung des Projekts ist finanziell mittel- und langfristig nicht gesichert
und liduft auf einen umfassenden und vorsitzlichen Versto gegen geltendes Haus-
haltrecht hinaus.

Weder der ZV IPO noch seine fiir ihn haftenden Mitgliedsstadte sind auch nur ansatzweise in der
Lage, den fir die vollstandige Finanzierung des Projekts noch einzugehenden Kreditverpflichtun-
gen ohne umfassende wirtschaftliche Verwerfungen nachzukommen und diese vollumféanglich zu
erfullen. Insbesondere ist nun deutlich absehbar, dass der ZV IPO in einem iberschaubaren Zeit-
raum nicht in der Lage sein wird, aus seinen kalkulierbaren Einnahmen die Zins- und Tilgungs-
zahlungen im erforderlichen Umfang bis zu einer volistandigen Tilgung zu leisten.

Zuvor profitiert allein die SEP aus der durch die Mitgliedsstéadten finanzierten Pla-
nung und der extrem hoch angesetzten Kosten fiir die Vermarktung.




Wenn die erforderliche Gesamtfinanzierung in die Uberschuldung fiihrt, sind auch Teilkredite, die
in ihrer Summe die Gesamtfinanzierung sicherstellen sollen und mussen, nicht genehmigungsfa-
hig.

Damit sind u.E. auch die im Haushaltplan 2022 vorgesehenen weiteren Kreditauf-

nahmen nicht genehmigungsfihig, die geplanten Kosten nicht finanzierbar und
der Haushaltplan infolge dessen rechtswidrig.

Mit freundlichen GriiRen. = s

Dr. I. During, P./Mandel i.A. der Burgervereinigung Oberelbe IPO-Stoppen




