LANDESHAUPTSTADT

28, MAI 2021

WIESBADEN
'i**
Die Stadtverordnetenversammlung

Tagesordnung IV Punkt 8 der 6ffentlichen Sitzung am 20. Mai 2021

Vorlagen-Nr. 21-V-23-0222

Heimfallrechte an drei Erbbaurechten und Riickiibertragungsrecht eines Grundstiicks

Beschluss Nr. 0210

1. Es wird zur Kenntnis genommen, dass

- gemal Beschluss der Stadtverordnetenversammlung Nr. 0150 vom 11.03.2021
(vgl. Anlage 1 zu dieser Sltzungsvorlage)

eine auf Insolvenzrecht spezialisierte Kanzlei mit der Wahrung der stadtischen Interes-
sen beauftragt werden soll und diesem folgend BGP Blersch Goetsch Partner Rechts-
anwalte mbB, Sachbearbeiter dort Rechtsanwalt Dr. Jurgen Blersch durch Dezernat
[1/30 hiermit beauftragt wurde,

Dezernat 1V/23 beauftragt hat, mit der AWO uber einen Erwerb dieser Immobilien zu
verhandeln,

der Magistrat erméachtigt wurde, einen Erwerb der Immobilien und Erbbaurechte - auf
der Grundlage einer zu erstellenden wirtschaftlichen Plausibilisierung und rechtlichen
Prifung (unter Beriicksichtigung der den Entscheidungstrédgern gegentiber der Lan-
deshauptstadt Wiesbaden obliegenden Vermdgensbetreuungspflicht) - bis zu einem
Preis von maximal 18 Millionen Euro durch die Landeshauptstadt Wiesbaden oder eine
stadtische Gesellschaft - zu entscheiden.

der Magistrat dariiber hinaus erméchtigt wurde, im Falle des Erwerbs durch eine stadti-
sche Gesellschaft, eine Gesellschafterweisung zum Erwerb auszutiben. :

und in die Prufung eine (Teil-)Ausiibung der bestehenden Heimfallrechte mit einzubezie-
hen,

- mit Beschluss des Magistrats Nr. 0317 vom 20.04.2021
(vgl. Anlage 2 zu dieser Sitzungsvorlage)

die Entscheidung Uiber die Austibung der Heimfallrechte zurlickgestellt wurde, verbun- -
den mit dem Auftrag, mit der eigenverwaltenden Insolvenzschuldnerin hinsichtlich einer
Ubernahme aller Immobilien durch die Stadt selbst oder eine ihrer Gesellschaften unter

Einbeziehung eines méglichen einvernehmlichen Heimfalls bei den Erbbaurechten zu
verhandeln, sowie
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- diese Verhandlungen mit der eigenverwaltenden Insolvenzschuldnerin unter Federfiih-
rung des bereits beauftragten Rechtsanwaltes Dr. Blersch hinsichtlich einer Ubernah-
me aller Immobilien durch die Stadt selbst oder eine ihrer Gesellschaften sowie zur
Geltendmachung aller Forderungen und Rechte der LHW umgehend aufzunehmen,

- diese Verhandlungen zwischenzeitlich stattgefunden haben und (vorbehaltlich der Zustim-
mung im Rahmen des Insolvenzplanes) zu einem seitens der eigenverwaltenden Insol-
venzschuldnerin akzeptierten Losungsvorschlag gefiihrt haben, der

- ein Zusammenfiihren aller Immobilien (mit Ausnahme der kleinen Wohngebaudes in
Dotzheim) innerhalb des ,Konzerns LHW* sowie o

- eine unterbrechungsfreie Fortsetzung des Betriebs

grundséatzlich erméglichen kénnte,

- sich damit fiir das Gesamtpaket (ohne das kleine 2 Familienwohnhaus in Dotzheim und die
bereits gesondert verhandelte Altenwohnanlage MeiRner Stralle) ein Gesamtpreis von
rechnerisch ca. 14,75 Mio. € ergibt, wovon

- ca. 4,65 Mio. € auf den Direkterwerb durch die SEG und

- ca, 10 Mio. € auf die mit Erbbaurechten und da.s mit dem Riickiibertragungsrecht be-
lasteten Liegenschaften entfallen, und hiervon wiederum :
- ca, 3,91 Mio. € auf die Kitas und

- ca. 6,19 Mio. € auf das Pflegeheim im Rahmen der Schuldiibernahme,

- die in dieser Sitzungsvorlage nachfolgend dargelegten und zur Entscheidung gestelliten Be-
schlusspunkte dieses Verhandlungsergebnis wiedergeben,

- gegenuber der AWO zugesagt wurde, aufgrund der prékéren Lage eine schnellstmégliche
Entscheidung seitens der Landeshauptstadt Wiesbaden herbeizufiihren.

2. Die rechtliche Bewertung des Verhandlungsergebnisses und der zu leistenden Zahlungen (un-
ter Berlicksichtigung der den Entscheidungstragern gegeniiber der Landeshauptstadt Wiesba-
den obliegenden Vermdgensbetreuungspflicht) durch BGP Blersch Goetsch Partner Rechts-

anwalte mbB, Herrn Rechtsanwalt Dr. Blersch (vgl. Anlage 5 dieser Sitzungsvorlage) wird zur
Kenntnis genommen.

3. Hinsichtlich der Immobilien des vom Insolvenzverfahren tangierten Immobilienpaketes und de-
ren damit moglicher Zukunft wird zur Kenntnis genommen, dass

- die GWW zwischenzeitlich bereits mit der AWO einen notariellen Kaufvertrag Uber die Lie- -
genschaft der Altenwohnanlage Meifner Str. 13 abschlieRen konnte

das kleine 2 Familienwohnhaus in Dotzheim im Eigentum der AWO verbleiben soll und kein
Bestandteil des Immobilienpakets darstellt,

1

die im Eigentum der AWO stehende Kita Grit Wolfert, B_elzbachweg 4, Wiesbaden Dotz-
heim, unmittelbar in direkten Verhandlungen von der SEG erworben wird,

das Erbbaurecht mit der auf dem Grundstiick der Landeshauptstadt Mainz stehenden Kita
Marie Juchacz, Marie-Juchacz-Str. 48, Mainz Kastel, ebenfalls unmittelbar in direkten
Verhandlungen von der SEG erworben wird und auch beabsichtigt ist, das Grundstiick im
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Rahmen eines gesonderten Erwerbs von der Landeshauptstadt Mainz zu kaufen,

]

das Erbbaurecht (iber das Pflegezentrum Robert Krekel im Wege des Heimfalls gegen
Schuldiibernahme an die SEG Ubertragen werden soll,
bei diesem Erbbaurecht eine fiktive Entschadigung in Hohe von 2/3 des Marktwertes in
Hohe von 5,33 Mio. € vereinbart wurde und die Differenz zur Schuldiibernahme
(ca. 857 T€) ein Bereicherungsanspruch als Insolvenzforderung im Wege einer Forde-
rungsanmeldung im Insolvenzverfahren geltend gemacht wird,

das Erbbaurecht Gber die Kita Gerd-Panek im Wege des Heimfalls gegen Entschadigung
an die SEG Ubertragen werden soll, - '

daé mit der Riickauflassungsvormerkung belastete Teilgrundstiick der Kita Philipp-Holl in
das Eigentum der LHW Uberfiihrt und in der Folge das bestehende Erbbaurecht Gber die
Kita Philipp-Holl um diesen Grundstiicksteil erweitert werden soll, '

das Erbbaurecht iiber die Kita Philipp-Holl Wege des Heimfalls gegen Entsch&digung ge-
meinsam mit dem bzw. erweitert um das bislang im Eigentum der AWO stehenden und in
das Erbbaurecht einzubeziehende Teilgrundstiick an die SEG Ubertragen werden soll

4. Dezernat IV/23 wird entsprechend der fiir die Umsetzung bestehenden Mandatierung von BGP

Blersch Goetsch Partnér Rechtsanwélte mbB, Herrn Rechtsanwalt Dr. Blersch, BGP, beauf-
tragt,

4.1. den Heimfall fir das bestehende Erbbaurecht _

Gemarkung Wiesbaden, Flur 76, Flurstiick 10/25 (Pflegezentrum Robert Krekel)

gegen Schuldiibernahme der bestehenden Belastung (Valuta ca. 6,187 Mio. €) zu Gunsten der

SEG auszuliben, die zu gleichen Konditionen in den bestehenden Erbbaurechtsvertrag mit der
- LHW eintritt und die Darlehnsverpﬂlchtungen gegenlber der Frankfurter Sparkasse Uber-

nimmt.

Ob die Darlehnsverpflichtungen zu den bestehenden Konditionen Gbernommen oder gegen

Zahlung einer Vorflligkeitsentschadigung (ca. 1.268.643,00 €) abgeltst werden liegt im wirt-
schaftlichen Ermessen der SEG. '

Die den fiktiven Entschadigungsbetrag in Héhe von 2/3 des ,Marktwertes® von 8 Mio. € gem.
Gutachten (somit 5,33 Mio. €) Uibersteigende Differenz zur Schuldibernahme wird als Insol-
venzforderung aus ungerechtfertigter Bereicherung der Insolvenzschuldnerin mit einer ent-
sprechenden Forderungsanmeldung im Insolvenzverfahren geltend gemacht.

- 4.2. den Heimfall fiir das bestehende Erbbaurecht

Gemarkung Wiesbaden, Flur 2, Flurstiick 6/18 (Kita Gerd Panek)

gegen Zahlung einer Entschadigung orientiert am Ertragswert der Aufbauten (gem. Gutachten
2,2 Mio. €) in der vertraglich geregelten Héhe von 2/3, somit 1,46 Mio. € zu Gunsten der SEG

auszuuben die zu gleichen Konditionen in den bestehenden Erbbaurechtsvertrag mit der LHW
eintritt.

4.3. den Heimfall fiir das bestehende Erbbaurecht
Gemarkung Wiesbaden, Flur 72, Flurstiick 407/46 (Kita Philipp Holl - Gustav-Adolf-Str. 18)
gegen Zahlung einer vertraglich geschuldeten Entschadigung

gemeinsam mit dem Erwerb des mit der Riickauflassungsvormerkung zu Gunsten der Stadt-
gemeinde Wiesbaden belasteten und derzeit im Eigentum der AWO stehenden Teilgrund-
stlicks

Gemarkung Wiesbaden, Flur 72, Flurstiick 406/46 (Kita Philipp Holl - Gabelsberger Str. 3)

gegen Zahlung von 2,45 Mio. € auszuiiben bzw. zu vereinbaren.
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Das bestehende Erbbaurecht ist :

- auf das ins Eigentum der LHW ibernommene vorgenannte Grundstiick zu erweitern;

- der derzeitige Erbbauzins (aktuell 18.086,16 € p.a.) ist entsprechend der vergréRerten
Grundstiicksflache (bislang 1.437 m? / hinzu kommen 640 m?) anzupassen,
somit um 8.055,07 € auf 26.141,23 € p.a. und

- als Gesamterbbaurecht gegen Ubernahme der geleisteten Zahlungen im Ubrigen unveran-
dert an die SEG als neue Erbbaurechtsnehmerin zu Ubertragen.

Unter Beachtung der vorstehenden Festlegungen kann bei der Vertragsgestaltung und Wahl

des genauen Ubertragungsweges zu Gunsten einer wirtschaftlicheren Variante abgewichen
werden.

- 4.4. Soweit erforderlich erfolgt eine (Vor)Finanzierung aus dem Grundstiicksfonds
(vgl. Beschluss des Magistrats Nr. 0317 vom 20.04.2021 - Anlage 2 zu dieser Sitzungsvorlage)

. Es wird zur Kenntnis genommen, dass

- der AWO Kreisverband Wiesbaden e.V. insgesamt neun Kindertagesstétten betreibt und
mit seinen derzeit 682 Platzen einen ebenso wesentlichen wie fachlich Uberzeugenden

Beitrag zur gesetzlichen Verpflichtung der LHW auf Gewabhrleistung des Rechtsanspruchs
auf Kinderbetreuung leistet,

- bislang die Mietkosten Bestandteil der Leistungsvertrage mit der AWO waren. Im Rahmen
des angestrebten Gesamtkonzeptes mietet nun Dezernat VI/51 die fiir den Kita-Betrieb
notwendigen Liegenschaften von der SEG an und stellt diese im Rahmen der neu auszu-
handelnden Leistungsvertrage dem Betreiber AWO zur Verfligung.

- der Betrieb der Einrichtungen durch die AWO wird zum Abschluss des neuen Vertrages
Uber das bestehende faktische Vertragsverhaltnis sichergestellt. : '

6. Es wird vor dem in Ziffer 5 dargesteliten Hintergrund auf Grundlage der SV 21-V-51-0015 - , Si-
cherung aller Kitapl&tze“ (die bislang nicht behandelte Vorlage ist als Anlage 3 dieser Sitzungs-
vorlage beigefiigt) und in Anlehnung an die im Rahmen der Stellungnahme von Dezernat 111/20
angeregte veranderte Beschlussfassung zur SV 21-V-51-0015 (val. Anlagen 4 zu dieser Sit-
zungsvorlage) beschlossen:

6.1. Dezernat VI/51 wird beauftragt und erméachtigt, mit dem AWO Kreisverband Wiesbaden e.V.
die bestehenden Leistungsvertrage und mit der SEG die Mietvertrége dergestalt neu zu ver-
handeln, dass fiir die Kitas Philipp Holl, Gerd Panek, Marie Juchacz und Grit Wélfert jahrlich
bis zu 228.134, 78 € Mehraufwénde entstehen diirfen.

6.2. Eine Deckung fiir den Mehrbedarf in Hohe von 228.134, 78 &/Jahr ist fiir 2021 (anteiliger Be-
- trag frGhestens ab 01.06.2021 in Héhe von 133.078,62 €) aus dem Dezernatsbudget des De-
zernats V| zu tragen. o

6.3. Fir die Folgejahre 2022ff wird der Betrag in Hohe von 228.134, 78 €/Jahr als weiterer Bedarf
angemeldet und in die Haushaltsberatungen zum Haushalt 2022/2023 eingebracht.

6.4. Gleichzeitig wird Dez VI/51 erméachtigt, die Auswirkungen der Umsetzungen des neuen Perso-
~nalstandards nach dem HKJGB mit dem Trager AWO zu verhandeln und einen neuen Leis-
tungsvertrag zu erarbeiten. Die hieraus resultierenden finanziellen Auswirkungen sind detail-
liert darzustellen und zur Entscheidung vorzulegen bzw. als weiteren Bedarf in die Haushalts-
beratungen einzubringen. :

6.5. Das weitere héushaltsrechtliche Vorgehen ist mit Dezernat Ill / 20 abzustimmen.
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6.6.

7.1.

7.2,

7.3.

7.4.

7.5:

7.6.

7.7.

748,

Im Rahmen des zwischen Dezernat VI/51 und der SEG zu verhandeln und abzuschlieRen ‘
Mietvertrag mussen Veranderungen in den Einstandswerten in der Kalkulation der Mieten Be-
rlcksichtigung finden und transparent in den Verhandlungen dargelegt werden.

Die Vertretungen des Magistrats in den Gesellschafterversammiungen der WVV Wiesbaden
Holding GmbH und der SEG Wiesbaden mbh werden beauftragt, die Umsetzung der Beschl(is-
se zu Nr. 7.1 bis 7.8 gesellschaftsrechtlich - im Falle des mittelbaren Beteiligungsverhéltnisses
tber die entsprechende Weisungskette - sicherzustellen, so dass die Beschllisse als verbindli-
che Weisung an die Geschaftsfiihrung der SEG nachvollzogen werden kénnen..

Kita Marie Juchacz (Erbbaurecht - Grundstﬁckselgentﬁmerin LH Mz)
Die SEG lbernimmt gegen Zahlung einer Entschadigung in Hohe von bis zu 1,5 Mio. € das
Erbbaurecht fur die Kita Marie Juchacz und wird Erbpachtnehmerm von der Landeshauptstadt

- Mainz.

Kita Grit Wolfert

Die SEG erwirbt die Llegenschaﬁ Grit Wolfert zum Kaufprels von 3,15 Mio. € zzgl. Erwerbsne-
benkosten.

Pflegezentrum Robert-Krekel (vgl. vorstehende Beschlussziffer 4.1)

Die SEG ubernimmt gegen Schuldiibernahme in Héhe der bestehenden Belastung (Valuta ca.
6,187 Mio. €) zzgl. Erwerbsnebenkosten das Erbbaurecht fiir das Robert-Krekel-Haus und
wird Erbpachinehmerin von der Landeshauptstadt Wiesbaden. Zum wirtschaftlichen Betrieb
des Pflegeheims wird eine Machbarkeitsstudie erstellt und auf dieser Grundlage entschieden.

Die SEG verpachtet das Robert-Krekel-Haus an die Arbeiterwohlfahrt Kreisverband
Wiesbaden e.V.. Nach Realisierung der Umbaumafinahmen wird die Pacht an die erhdhten
Pflegekapazitaten angepasst.

Erbbaurecht Kita Gert Panek (vgl. vorstehende Beschlussziffer 4.2)

Die SEG Ubernimmt gegen Zahlung einer Entschadigung in Hohe von 1,46 Mio. € zzgl. Er-
werbsnebenkosten das Erbbaurecht flr die Kita Gerd Panek und wird Erbpachtnehmerin von
der Landeshauptstadt Wiesbaden.

Kita Philipp Holl (vgl. vorstehende Beschlussziffer 4.3)

Die SEG Ubernimmt das Gesamterbbaurecht fiir die Liegenschaft Philipp Holl gegen Uber-
nahme der geleisteten Zahlungen in Héhe von bis zu 2,50 Mio. € zzgl. Erwerbsnebenkosten
und wird Erbpachtnehmerin von der Landeshauptstadt Wiesbaden zu einem neuen Erbpacht-
zins in Héhe von 26.141,23 € pa. und im Ubrigen unverandert.

Vermietung der Kitas

Die SEG vermietet die Liegenschaften Marie Juchacz Philipp Holl, Gerd Panek und Grit Waol- -
fert ber eine 30jahrige Laufzeit kostendeckend an dle Landeshauptstadt Wiesbaden.

Der Untervermietung an die AWO Wiesbaden wird zugestimmt.

Veranderungen durch die geringeren Einstandswerte sind in der Kalkulation der Mieten im
Rahmen des mit Dezernat VI/51 abzuschlieRenden Mietvertrages zu berucksnchtlgen und
transparent in den Verhandlungen darzulegen.

Die SEG wird ermachtigt, das notwendige Fremdkapital fiir die Ubernahme der Liegenschaften
Gerd Panek, Grit Wolfert, Philipp Holl, Marie Juchacz und Robert-Krekel-Haus in Hohe von bls
zu 20,32 Mio. € aufzunehmen

(antragsgemaf Ausschuss fiir Finanzen und Beteiligungen 20.05.2021 BP 0026)
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Dem Magistrat Wiesbaden,27 .05.2021
mit der Bitte um weitere Veranlassung im.Auftrag

Dr. Heimlich

Der Magistrat Wiesbaden,..///05.2021

26. MAL 2021 /.

-16 - im Auftrag
Dezernat IV ' it '2 ;
mit der Bitte um weitere Veranlassung - l/,{’:,/‘/;_/,c,, /("4///"
Dezernat VI
Dezernat Il
Dezernat Il -
mit der Bitte um Kenntnisnahme Powilat
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