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Beschlussvorschlag

Die Blrgerschaft der Universitats- und Hansestadt Greifswald (UHGW) beschlief3t als
Gesellschafter der WVG hinsichtlich des Bauvorhabens des Unternehmens im Bereich A11-
Hansehof eine der nachstehenden Alternativen:

1. die Ruckabwicklung des Kaufvertrages mit der UHGW zu den im Kaufvertrag vereinbarten
Konditionen.
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2. die Verauflerung des Grundstuckes durch die WVG, optional oder zeitlich nacheinander

a) als Projektgrundstiick an einen Investor (einschliefllich Planungsleistungen fur
den Planungsstand mit Herstellung des gemeindlichen Einvernehmens)
b) als Grundstuck.

Die Universitats- und Hansestadt Greifswald verzichtet in diesem Fall auf das, ihr
vertraglich eingerdaumte, Wiederkaufsrecht wegen Nichteinhaltung der Bauverpflichtung.

3. die weitere Realisierung des Projektes durch die WVG in drei Bauabschnitten bis 2020.

Der Oberburgermeister wird beauftragt, diese Entscheidung in der Gesellschafterversammlung
der WVG umzusetzen.

Sachdarstellung/ Begrindung

Ausgangslage:

Nach Beschluss der Burgerschaft im Mai 2013 erwarb die WVG ohne Ausschreibung das
unbebaute Grundstick im A11 Quartier zur Wohnbebauung. Der am 24.09.2013 geschlossene
Kaufvertrag enthalt eine Verpflichtung, mit der Bebauung bis zum 24.09.2015 zu beginnen und
diese bis zum 24.09.2018 abzuschlieflen. Die WVG verpflichtete sich auch, fur jede zu
errichtende Wohnung mindestens einen Stellplatz sowie weitere 40 Stellplatze fur die Mieter der
umliegenden Bestandsgebaude zu errichten.

Der Baubeginn hat sich bisher aufgrund folgender Sachverhalte verzogert:

e umfangreiche und langwierige bodenarchaologische Untersuchungen und Dokumentationen
mit den erforderlichen Leistungen fur das Herrichten des Grundstuckes (incl. Umverlegung
einer Regenwasserleitung),

e nachtragliche, mehrfache Anderungen des Bebauungskonzeptes einschlieRlich
umfangreicher Architektenleistungen

o bedingt durch weniger bebaubarer Flache (-190 m2) nach Vermessung.

o im Rahmen der Entscheidungen zur Bauvoranfrage und der Herstellung zum
gemeindlichen Einvernehmen mussten Anpassungen hinsichtlich Geschosshoéhe
und Gestaltung vorgenommen werden (Beschlisse des HA-53/15 vom 06.07.2015
und HA-123/16 vom 09.05.2016).

Der Bauantrag wurde 2015 gestellt, eine Baugenehmigung liegt derzeit noch nicht vor.
Der derzeitige Planungsstand sieht eine Bebauung mit insgesamt 96 Wohnungen in 10 Hausern

und einem Garagengeschoss mit 105 PKW-Einstellplatzen vor. Die Verpflichtung, zusatzliche
Stellplatze zu schaffen, kann nicht im vollen Umfang umgesetzt werden.

Wirtschaftlichkeit des Vorhabens

Far das Grundstuck (KG 100) wurden 698 TEUR entrichtet. Dazu kommen weitere
bauvorbereitende Kosten. Entsprechend der Kostenberechnung des Architekten vom Mai 2016
wird fur die Umsetzung des Bauvorhabens (KG 100-700) ein Gesamtkostenvolumen von 25.162
TEUR ausgewiesen.

Die dem Aufsichtsrat auf Grund dieses Planungsstandes und der bisherigen Kostenentwicklung
vorgelegte Investitionsrechnung zur Beurteilung der Wirtschaftlichkeit weist folgende Eckwerte
aus:

o) Baukosten fir Gebaude/AuRenanlagen von 3.382 EUR/m?2

o anfangliche, durchschnittliche Kaltmiete von 10,00 EUR/m2 und 60,00 EUR/Monat
far einen Stellplatz in der Tiefgarage

o eine Fremdkapitalaufnahme von 18 Mio. EUR
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Die Wirtschaftlichkeitsberechnung unter diesen Pramissen ergibt einen negativen Kapitalwert
und die Notwendigkeit einer aufRerplanmafigen Abschreibung in Hohe von 4.618 TEUR und
damit Belastung des Eigenkapitals der WVG bei Umsetzung des Vorhabens.

Eine wirtschaftliche Umsetzung wirde sich bei einer anfanglichen, durchschnittlichen Kaltmiete

von 12,00 EUR/m2 mit Steigerung um 45,7% innerhalb von 20 Jahren auf 17,48 EUR/m?2
ergeben. Diese Kaltmiete wird realistisch am Markt als nicht erzielbar eingeschatzt.

Entscheidungsbedarf und Betrachtung der Alternativen

Wegen der negativen Rentabilitat und gravierenden Auswirkungen des Vorhabens auf die
Ergebnisse und damit das Eigenkapital der WVG bzw. Auswirkungen auf die Stadt und den
stadtischen Haushalt wird eine Entscheidung der Burgerschaft als notwendig erachtet.

Der derzeitige Rechnungsstand (ab KG 200) fur Gebaude, AuBenanlagen (incl. Bodenarchaologie,
Herrichten und Erschliefen) betragt 2.506 TEUR; in dieser Hohe sind bereits liquide Mittel der
WVG abgeflossen (Stand 05.10.2016). Weitere Rechnungseingange in Hohe von 706 TEUR aus
gestoppten Planungsvertragen werden fur die Monate Oktober/November 2016 erwartet.
Deshalb ist davon auszugehen ist, dass sich der Gesamtumfang flir die Baumafinahme inkl.
Grundstlck bis zum Planungsstopp auf 3.910 TEUR belduft.

Alle Alternativen haben in unterschiedlicher Hohe negative Auswirkungen auf das Ergebnis der
WVG und gegebenenfalls den Haushalt der Stadt.

Alternative 1 RlUckabwicklung des Kaufvertrages mit der Stadt

Die UHGW hat ein vertragliches Wiederkaufsrecht wegen Nichteinhaltung der Bauverpflichtung
und ein vertragliches Vorverkaufsrecht. Sie ware zur Erstattung des Kaufpreises in Hohe von 644
TEUR fur das Grundstuck verpflichtet. Die Nebenkosten in Hohe von 54 TEUR hatte die WVG zu
tragen.

Bei der WVG entstiinde durch aufierordentliche Abschreibungen im Jahr des Rickkaufs (2016
oder 2017) ein Verlust im Erfolgsplan von mindestens 3.266 TEUR, der sich ergebnismindernd
auswirken wurde.

Eine Ausschuttung von Gewinnabfuhrung aus dem Ergebnis der WVG an die UHGW in der
geplanten Hohe von 4 Mio. EUR ware im Folgejahr nur moglich unter Anderung der derzeitigen
Thesaurierungsquote oder einmaliger Berlcksichtigung von Gewinnrucklagen.

Die Ruckabwicklung birgt fir die UHGW ebenfalls Risiken. Die UHGW hat in 2014 von ihrem
Recht Gebrauch gemacht, den anteilig anzurechnenden Verkaufserlds in Hohe von 591.422,92
Euro als Komplementaranteil fir den Abruf von Finanzhilfen (Bundes- und Landesmittel)
anzusetzen.

Bei einer Ruckabwicklung ist dieser Betrag unverziglich dem Stadtebaulichen Sondervermogen
(SSV) ,Innenstadt und Fleischervorstadt” zu erstatten. Gemaf den Stadtebauférderrichtlinien M-V
ist durch diesen, dann nicht zweckgerechten, Einsatz von Stadtebauférdermitteln ein
Vorteilsausgleich entstanden, der ebenfalls dem SSV zuzufthren ist. Im aktuellen Haushalt 2016
noch sowie in den derzeitigen Haushaltsansatzen 2017/2018 des Kernhaushaltes finden weder
die Ruckzahlung von 591.422,92 Euro noch der Vorteilsausgleich Berucksichtigung.

Die Ruckzahlung des Kaufpreises in Hohe von 644.201,80 Euro ist ebenfalls nicht im
Haushaltsansatz 2017/2018 des SSV ,Innenstadt und Fleischervorstadt“ bericksichtigt.

Die Risiken fur die WVG und die Stadt sind in der HOhe abschatzbar.

Seite 3von 5



Alternative 2 a) VerauBerung als Projektgrundstiick an einen Investor
(einschliefllich Planungsleistungen fir den Planungsstand
mit Herstellung des gemeindlichen Einvernehmens und gegebenenfalls
Baugenehmigung)

Der Kaufer Ubernimmt im glnstigsten Fall neben dem Grundstuickspreis samtliche
Aufwendungen einschlieflich Bodenarchaologie und Planungsleistungen (3.910 TEUR inkl.
Grundstlck). Die bisherigen Investitionskosten wirden der WVG dann auch finanziell, zumindest
teilweise, zuflieen.

Diese Variante wirde fur die WVG, in Abhangigkeit der Héhe von ibernommenen Kosten, keine
oder weniger wirtschaftliche Auswirkungen als die anderen Alternativen haben.

Allerdings ist es moglich, dass es keinen Interessenten fir das geplante Vorhaben gibt. Der Vorteil
eines Dritten kdnnte darin liegen, dass eine Baugenehmigung vorliegt, er nicht an 6ffentliches
Vergaberecht gebunden ist und dadurch moglicherweise die Baukosten geringer waren.

Diese Alternative kdnnte man, zeitlich begrenzt, vor 2b) durchfihren.

Das Grundstick wlrde zum aktuellen Bodenrichtwert ausgeschrieben werden, anzustreben ist
die Ubernahme von Projektkosten von mindestens 50 %. Das Ergebnis sollte bis 30.04.2017
vorliegen. In Hohe des nicht erzielten Anteils am Projekt entstinden auf3erordentliche
Abschreibungen bei der WVG.

Alternative 2 b als Grundstlick

Der Kaufer Ubernimmt nur die Kosten fur Grund und Boden (aktueller Bodenrichtwert).

Bei der WVG entstiinde durch auflerordentliche Abschreibungen im Jahr des Verkaufs (2017)
ebenfalls ein Verlust im Erfolgsplan von mindestens 3.266 TEUR, der sich ergebnismindernd
auswirkt.

Eine Ausschuttung von Gewinnabfuhrung aus dem Ergebnis der WVG an die UHGW in der
geplanten Hohe von 4 Mio. EUR ware im Folgejahr (2018) nur moéglich unter Anderung der
derzeitigen Thesaurierungsquote oder einmaliger Berlcksichtigung von Gewinnrucklagen.

Grundsatzlich kann die WVG das Grundstlck (Grund und Boden) nur zum aktuellen
Neuordnungswert gemafd § 144, 145 BauGB verauflern. Ein Spekulationsgeschéft ist nicht
zulassig.

Die Risiken fur die WVG und die Stadt sind in der Hohe abschatzbar.

Alternative 3 Umsetzung des Projektes durch WVG in drei Jahren (2017 bis 2019)

Die Umsetzung des Vorhabens zieht nach den derzeitigen Kostenberechnungen eine
auflerplanmaRige Abschreibung und damit eine Verminderung des Eigenkapitals in Héhe von
insgesamt 4.618 TEUR nach sich.

Um die Belastung der Erfolgsrechnung nicht in einem Jahr wirksam werden zu lassen, soll das
Bauvorhaben in drei Jahren fertiggestellt werden. In den Jahren 2017, 2018 und 2019 wirden
auf3erordentliche Abschreibungen von jeweils 1.540 TEUR das Ergebnis der WVG in diesen drei
Jahren mindern und die Ausschuttung von Gewinnen an die UHGW aus dem Ergebnis ware flr die
drei Folgejahre (2018 bis 2020) in der geplanten Héhe ebenfalls nur méglich unter Anderung der
derzeitigen Thesaurierungsquote oder Bertcksichtigung von Gewinnricklagen und dem
Vorhandensein der liquiden Mittel.

Seite 4 von 5



Die Risiken fur die WVG und die Stadt sind bei dieser Alternative in der Hohe u.a. wegen des
Risikos steigender Baukosten nicht vollstandig abschatzbar.

Der Aufsichtsrat hat auf seiner Sitzung am 15. Juli 2016 mehrheitlich die Variante 3 empfohlen.
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