Kommunalaufsichtsbeschwerde gegen die Verwaltung d&tadt Kiel wegen Verstoles
gegen das Gebot der Wirtschaftlichkeit der Haushatiwirtschaft im Rahmen des
Kaufvertrages ,Mdbel Kraft”

Grinde:

1. Es hat keine Preisbildung unter Angebot und Nagefraein
Investorenauswabhlverfahren und keine offentlicheskhreibung stattgefunden,
obwohl in den Jahren zuvor und danach nachweisligliessenten fir eine
Mobelmarktansiedlung vorhanden;

2. das vorgelegte Verkehrswertgutachten wurde vomeimé den ortlichen
Gegebenheiten nicht vertrauten Gutachter erstatlt durch den lokalen
Gutachterausschuss;

3. anders als im Ratsbeschluss beabsichtigt und infvi€etag festgehalten
berticksichtigt der durch das Verkehrswertgutacktemttelte Kaufpreis im
Nachzahlungsbetrag nicht den zum Zeitpunkt des Belgsplanbeschlusses
bestehenden Wert des Gelandes, sondern mindeweddraufgrund von
stadtebaulichen Vertragen und sonstigen Verpfliogpun;

4. die Ratsversammlung als Organ der Selbstverwaliundge im Rahmen des Antrags
auf Zustimmung zum Kaufvertrag seitens der Verwaltaicht auf diese Diskrepanz
(siehe 3) hingewiesen; das Wertgutachten war fielitder dazugehorigen,
vertraulichen Sitzungsunterlagen;

5. der Wertgutachter nimmt Abzlige an vergleichbareddBoichtwerten der Stadt Kiel
vor, deren Begrindung nicht nachvollziehbar ersthelier hatte ein Zweitgutachten
angefordert werden missen.

Begrundung:

Pramisse

Wir vertreten als Burger und Birgerinnen der Skadt das allgemeine Interesse, dass die
Haushaltswirtschaft von der Stadt Kiel wirtschafilbetrieben wird. Dies ist auch nach §75
Abs. 2 der Gemeindeordnung fur Schleswig-Holsteirggschrieben. Konkretisiert wird das
in den Regelungen 88 95ji.V.m. 90 Abs. 1 S. 3GBeaug auf Vermdgensgegenstande:
Diese, wie etwa Grundstlcke, dirfen aus GrindeomiEungsgemalen Haushaltsfiihrung in
der Regel nur zu ihrem vollen Wert veraul3ert wer@eser ,volle Wert einer
Liegenschaft" bestimmt sich nach den 6konomischegel der Preisbildung unter dem
Einfluss von Angebot und Nachfrage (OVG Miinstett, ¥r 19.03.2013 -8 A 1172/11 —
juris).

1. Fehlende Versteigerung und 6ffentliche Ausschreiing

Das Rechtsamt der Stadt Kiel hat am 27.2.15 aufdfraler 8. Kammer des Schleswig-
Holsteinischen Verwaltungsgerichts vom 9.2.15 wigtfgeantwortet: ,Eine 6ffentliche
Ausschreibung fand fiir die VerauRerung des Gruclstinicht statt. Weitere Interessenten
fur den Erwerb des Grundstiickes sind nicht bekannt*

Dem widerspricht der Klager Herr Weipert in seiAatwort vom 5.3.15. ,Der Klager selbst
hat bereits im Jahr 2006 mit der seinerzeitigenc@ésleitung der Kieler
Wirtschaftsférderungs- und Strukturentwicklungs-Gin(iKiwWi) im Auftrag eines bekannten
deutschen Mébelunternehmens ein Gespréach Ubemsied@ungsbegehren dieses
Mobelunternehmens gefihrt. (...) In den folgendenelalwurde dem Kléager von der
Geschéftsleitung der KiWi keine andere Ansiedlufigsaative in Kiel benannt“(alle
Dokumente im Anhang).



Die XXL-Lutz-Gruppe hat laut Kieler Nachrichten va26.2. 2014 das Max-Bahr-Geb&ude in
Schwentinental im Ostseepark Raisdorf Gbernommeistilavon auszugehen, dass auch
schon 2-3 Jahre vorher Interesse an einem Mobelhmalgeler Raum bestanden haben
durfte. Dies hatte im Rahmen einer offentlichen galseibung tberprift werden missen.
Dass mehrere Anbieter den Preis fir ein Bauerwgsgnundsttick hochtreiben kdnnen, hat
sich kirzlich beispielsweise in Neuss gezeigt: DattMobel Hoffner (ebenfalls zur Krieger-
Gruppe gehorig) im Jahre 2013 den Zuschlag fuakmich gro3es Gelande fir einen Preis
von 30 Mill. € bekommen. Dort hatte es 2 Konkuregengegeben. Letztendlich hat Krieger
dann ein Gesamtpaket mit einer weiteren Immohilidar Nahe zum Gesamtpreis von 46.5
Mill. € erworben; siehe:
http://www.wz-newsline.de/lokales/rhein-kreis-ngnssiss/moebelhaus-krimi-krieger-bietet-
noch-mehr-fuer-grundstueck-an-1.1322Q@(l
http://www.rp-online.de/nrw/staedte/neuss/moebedhauestor-zahlt-eine-million-euro-
weniger-aid-1.3735677

Die GAB ProjektentwicklungsGmbH plante im Herbsfi2@lie Ansiedlung eines
Mobelmarktzentrums in Kiel-Moorsee. Auch sie waf2 Jahre vorher ein potentieller
Interessent gewesen; siehe:

http://doc.kiel-entscheidet.de/GAB_ Alternativstartd®oebelmarkt_Kiel.pdf

Das Vorgehen der Stadt Kiel widerspricht zudem EerBeihilferichtlinien:
31997Y0710(01) Mitteilung der Kommission betreffdil@mente staatlicher Beihilfe bei
Verkaufen von Bauten oder Grundstiicken durch dentiiche Hand; Amtsblatt Nr. C 209
vom 10/07/1997 S. 0003 — 0005. Dort heil3t es:

(...) 2. Verkauf ohne bedingungsfreies Bietverfahre
a) Unabhangige Gutachten

Wenn die 6ffentliche Hand nicht beabsichtigt, dateuziffer 1(bedingungsfreies
Bietverfahren)argelegte Verfahren anzuwenden, sollte vor dekavdsverhandlungen eine
unabhangige Bewertung durch (einen) unabhangiggéchverstandige(n) fur
Wertermittlung erfolgen, um auf der Grundlage afigen anerkannter Marktindikatoren und
Bewertungsstandards den Marktwert zu ermitteln. fefestgestellte Marktpreis ist der
Mindestkaufpreis, der vereinbart werden kann, otiags eine staatliche Beihilfe gewéhrt
wirde.

(...)Unter Marktwert ist der Preis zu verstehen, t@m Zeitpunkt der Bewertung aufgrund
eines privatrechtlichen Vertrages tiber Bauten ddarndstiicke zwischen einem
verkaufswilligen Verkaufer und einem ihm nicht dupersénliche Beziehungen verbundenen
Kaufer unter den Voraussetzungen zu erzielen ateiwdas Grundstiick offen am Markt
angeboten wurde, die Marktverhéaltnisse einer ordyagemaliien VeraulRerung nicht im Wege
stehen und eine der Bedeutung des Objektes angamegsrhandlungszeit zur Verfiigung
steht (1).(nicht kursive Klammer erganzt durch uns)

Das Gelande wurde jedoch entsprechend der obesnsteh Antwort der Stadt Kiel nicht
offentlich ausgeschrieben.

Auch nach der Korrektur der "Ahlhorn-Rechtsspreg/iwdurch den EuGHh¢tp://dsk-
gmbh.de/wp-content/uploads/2012/06/EuGH_Kommunailendbiliengeschaefte.pdérgibt
sich die Pflicht der Kommune zur Durchflihrung eifresrmalen Wettbewerbs" mittels eines
Investorenauswabhlverfahrens aus haushaltsrechiliché beihilferechtlichen Grinden, aber
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auch aus der Anwendung des EG-Primarrechts (Wegtthesleichbehandlung,
Nichtdiskriminierung).

2. Hamburger Gutachter statt lokalem Gutachteraussbuss

Gutachterausschusse sind eine Einrichtung des samikehaben die beste Vorortkenntnis.
.Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte inldemdeshauptstadt Kiel ist ein
selbstandiges, unabhangiges Personalgremium (...3Dtachterausschisse fur
Grundstiickswerte sind aus der politischen Fordereings transparenten
Grundstiicksmarktes entstande(Quelle:http://gutachterausschuss-kiel.de/?page_i9i=33

Die Stadt Kiel als Auftraggeber ware sogar entdpead der Gebuhrenordnung von Gebihren
befreit. Als Auftraggeber des Gutachtens fungiedoch die KiWi; diese ware wohl nicht
gebuUhrenbefreit gewesen.

Der Gutachterausschuss erstellt die Bodenrichtwdrkund hat Austausch mit anderen
Gutachterausschissen in anderen Gemeinden. DiaessrhBerausschuss erscheint als das
verlasslichste Organ , um ein Verkehrswertgutachiterine Kommune zu erstellen. Es wird
kein Grund von der Stadt genannt, warum statt desiseexterner Gutachter hinzugezogen
wurde.

Der externe Gutachter sagt selb&rmittelt wird der Verkehrswert fir eine
Mobelhausflache, fur die es bereits einen Kaufbt.d@dies ist im Rahmen dieses
Bewertungsfalls ein sinnvolles Vorgehen, da gemdaNert ermittelt werden soll, der den
Interessen von Kaufer und Verkaufer Rechnung tra¢. 2) Dieser schon im Vorfeld
erfolgte Interessenausgleich lasst es aber fraglistheinen, ob tatsachlich der ,volle Wert
einer Liegenschaft ermittelt worden ist, wie eslar Pramisse und nach den Beihilfe-
Richtlinien gefordert wird.

3. Kauferverpflichtungen fiihren ratsbeschluss- undechtswidrig zu
Verkaufswertminderung

In der Beschlussvorlage Nr. 0642/2011 des Dezesrib{8tadtplanungsamt) heiflt es:

».Nach positivem Abschluss des Bauleitverfahrens ént3teht fir die M6bel Kraft AG eine
Nachzahlungsverpflichtung auf den bereits gezatdiunfpreis. Die Hohe des
nachzuzahlenden Kaufpreises walgenfallswieder von einem gemeinsam bestellten
Gutachter ermittelt gemafd den dann geltenden plgsrathtlichen Vorgaben. Beabsichtigt
ist, dass sich die derzeit fur ein MObelhaus di€3gif3e fehlende verkehrliche und technische
ErschlieRung sowie die zu leistenden Entschadigwnys Ersatzzahlungen an die
Kleingartner nicht mindernd auf den Nachzahlungsigetiuswirken.“(Hervorhebung durch
uns).

Genau dies passiert aber im Gutachten unter PugKaeb S. 22), wo der Gutachter pauschal
15€ vom gm-Preis fur genau diese Umstande abzieht.

Der genaue Nachzahlungswert pro gm darf korreldisaverst zum Zeitpunkt der
Rechtskraft des Bebauungsplans festgelegt werden:

(S.6 Kaufvertrag)Nach der erforderlichen Anderung des Flachennugspians und
Rechtskraft des zu erstellenden Bebauungsplandt éfiedieinen Nachzahlungsanspruch
gegen Krieger, dedlann alle wertbildenden Faktoren des Grundstiickes undhaann
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bereits gezahlten Kaufpreisanteil bertcksichtignd gutachterlich festgelegt

ist.“ (Hervorhebung durch uns).

Es steht hier nicht, dass wertmindernde Faktorem getatigte Ausgaben den Kaufpreis
mindern sollen. Stattdessen wird im Kaufvertrageinén ggfs. mit der Krieger Grundstiick
GmbH noch zu schliel3enden stadtebaulichen Veriragetviesen, der folgende Punkte zum
Gegenstand haben wird (810, S.18): Verkehrlichelttief3ung, Regen- und Schmutzwasser-
entsorgung, Anschlusskosten Gas, Wasser und slgkterEnergie, sowie gegenuber den
Stadtwerken Kiel entstehende Kosten.

(Ergénzt sei an dieser Stelle, dass auf S.25 Kd@taten schon abgeschlossenen
stadtebaulichen Vertrag angeftihrt sind. Diese wukas M6bel Kraft gezahlt, der
Kaufvertrag wurde mit der Krieger Grundstick Gmb#$chlossen, diese Veranderung war
dem Gutachter im Januar 2012 aus dem damals venlkikn Entwurf eines Kaufvertrages
wahrscheinlich noch nicht bekannt.)

Dieses Vorgehen widerspricht auch den européaisBleénlferichtlinien:

31997Y0710(01) Mitteilung der Kommission betreffdal@mente staatlicher Beihilfe bei
Verkaufen von Bauten oder Grundstiicken durch dentiiche Hand; Amtsblatt Nr. C 209
vom 10/07/1997 S. 0003 — 0005. Dort heildt es

(...) 2. Verkauf ohne bedingungsfreies Bietverfahren

()

c) Besondere Verpflichtungen

Besondere Verpflichtungen, die mit dem Geb&ude Gdendstiick und nicht mit dem Kéaufer
oder seinen Wirtschaftstatigkeiten verbunden dibdnen im 6ffentlichen Interesse an den
Verkauf geknupft werden, solange jeder potenti&flefer sie unabhangig davon, ob und in
welcher Branche er gewerblich tatig ist, zu erfiill@tte und grundsatzlich erfillen kénnte.
Der wirtschaftliche Nachteil solcher Verpflichtungesollte getrennt bewertet und kann mit
dem Kaufpreis verrechnet werdeBei der Bewertung sind Verpflichtungen zu
bertcksichtigen, die ein Unternehmen auch im eigémeresse (Werbung, (Kultur- und
Sport-)Sponsoring, Image, Verbesserung des eigdndrlds, Erholung der eigenen
Mitarbeiter) Gbernimmt(Hervorhebung durch uns)

Der wirtschaftliche Nachteil solcher Verpflichtumgsollte getrennt bewertet und kann mit
dem Kaufpreis verrechnet werden. In diesem Faélnistber widerrechtlich in das
Verkehrswertgutachten eingeflossen.

4. Die Selbstverwaltung wird tber ratsbeschlusswidge Inhalte des Wertgutachtens
nicht informiert

Die Mitglieder der Ratsversammlung erhielten lanidksache 260/2012 nur den
ungeschwarzten Kaufvertrag als Anlage zur Beschukxye ,Genehmigung des
Kaufvertrages Mobel Kraft”. Der Selbstverwaltungdvdie durchgefiihrte Wertminderung
durch Abzlge in Bezug auf zu leistende Verpfliclgeem verschwiegen: Im Protokoll der
Bauausschusssitzung vom 26.4.2012 heil3t es:

,Burgermeister Todeskino berichtet, dass der Katrf@grab sofort auch online in der
Glasernen Akte hinterlegt ist — aus datenschutzlieblen Grinden sind nattrlich einige
Stellen geschwarzt.



Auf Nachfrage von Ratsherrn Homeyer bestétigt Beckmann von der KIWI, dass man alle
Ratsbeschliisse zu Mdbel Kraft umgesetzt.héakris Infosystem Kommunalpolitik)

Dies ist zwar in Bezug auf die Wortwahl ,,des Kaufvages" richtig, misste sich aber
korrekterweise auch auf das dem Kaufpreis zugrliegende Wertgutachten beziehen, das
inhaltlich gegen den Ratsbeschluss versto3t. A@erdiderspricht sich der Kaufvertrag
selbst (S.6 Kaufvertrag):

,Nach der der erforderlichen Anderung des Flachemmugsplans und Rechtskraft des zu
erstellenden Bebauungsplans erhélt Kiel einen Nalclhmmgsanspruch gegen Krieger, der
dann alle wertbildenden Faktoren des Grundstlickes werddéinn bereits gezahlten
Kaufpreisanteil berticksichtigind gutachterlich festgelegt ist{Hervorhebung durch uns)
Von daher kann zu diesem Zeitpunkt eigentlich deci¢ahlungsbetrag nicht absolut genannt
werden, sondern hdchstens ein Preiskorridor.

Der Selbstverwaltung war das Wertgutachten nicgimglich gemacht worden, es gab keine
Prasentation oder Besprechung desselben.

5. Bodenrichtwertberechnung des Gutachters zweife#ft

Nach 8§ 196 Absl BauGb beziehen sich Bodenrichtveert&rundstiicke in unbebautem
Zustand. Sie geben aber auch den Bodenwert eiasites Grundstiicks an, das nach Art
und Ausmal3 der Nutzung dem Bodenrichtwertgrundsgitgpricht. Die Bodenrichtwertzone
1178 fur die Stadt Kiel schliel3t Ikea mit ein, erd.egende (BRW-Legende) erscheint GE
Nebennutzung DI., was auch fir Mobel Kraft korrekdcheint, soll auch die betriebseigene
Betreibergesellschaft hier untergebracht werdhtp.(/gutachterausschuss-
kiel.de/?page_id=52Trotzdem sagt der Gutachter (S.1Bpezielle Richtwerte fur
Mobelhausgrundstiicke bzw. grof3flachigen Einzelhiaimten sich hier nicht

Auf S.20 des Wertgutachtens heil3t, e Lage im Bereich Citty-Park ist etwas besses al
im Bereich des Bewertungsobjekts. Der Wert gilkfémflachigen EinzelhandelDas Fazit
des GutachtergAufgrund der Lage wiirde ich hier 90% des Bodehntweertes Am
Muhlendamm einschatzen.”

Dies erscheint nicht nachvollziehbar: Der Chef Widbel Kraft hat immer wieder betont,
dass dies eine sehr gute Lage sei; in der gemears@risbeiratssitzung
Hasseldieksdamm/Schreventeich/Mitte im August 20@iide das Grundsttick durch ihn als
~Filetstiick” bezeichnet. Die Nahe zu Ikea ist kaifadls als ggfs. wertmindernd zu
bezeichnen. (S.8 des WertgutachteBse Néahe zu lkea ist nicht unbedingt wertmindernd*
spater spricht der Gutachter ausdrucklich y@ynergieeffekten:)

Im weiteren Verlauf nimmt der Gutachter aber noditeve Grundwertabzuge fur das
Gelande vor, wobei er die Flache willkurlich auftes.22 des Wertgutachtepisn Rahmen
der Bewertung halte ich es fir angemessen, hier Zanenbildung vorzunehmen. So stellt
lediglich der Ostliche Bereich entlang des Wessiegme im Wesentlichen tbliche
Grundstucksflache fur den Einzelhandel dar. DietfRehe wirde ich lediglich als tbliche
Gewerbeflache ansehen. Unter diesen Voraussetzuaggrsich hier der Bodenwert
umrechnen bzw. auf die Verhaltnisse des Bodenrark® (ibertragen. Im Wege der
Schéatzung wirde ich die Gesamtflache von 110.00 gine beiden folgenden
Bewertungszonen aufteilen : Anteil 60% Flache Bivaelel, Anteil 40% Flache Ubliches
Gewerbe.“(Bodenwert laut Gutachter hier:Einzelhandel 12fv€/Gewerbe 55€/gm).



Kurz davor (S.19 des Wertgutachtens) ist der Guea@ber gerade fur gré3ere Mdbelhaus-
und Verbrauchermarktgrundstiicke zu einem Grundstiek in etwa vom 2.0- 2.5-fachen
des Bodenrichtwertes fiir eine klassische Gewerhbetgdige gekommen. Grol3e Grundstticke
durften immer Anteile haben, die nicht unmittelbarder Stral3e liegen, d.h. dass dieser
Faktor auch bei der Wertermittlung der vom Gutachtd S.19 genannten grof3eren
Mobelhaus- und Verbrauchermarktgrundstiicke einéeRy@spielt haben muss, also nicht
doppelt eingerechnet werden darf. Auch das mit Geondwert von 140€ versehene
Grundstiick von Ikea auf der anderen Seite der Aalitolweist diese Kennzeichen auf.
Zudem geht die Charakterisierung des westlichels Teis Grundstiicks als ein Gebiet, auf
dem nur eine einfache Gewerbelage darstellbarakommen an den wahren
Gegebenheiten vorbei. Bei einer mdglichen Altextsbauung des Grundsttickes mit
mehreren kleineren Einzelhandelsgeschaften um ei@etnalen Parkplatz herum
beispielsweise ist vollkommen unplausibel, warurdigsem Fall nicht auch im westlichen
Teil des Geléandes ein Grundstiickswert weit Uber eieer einfachen Gewerbelage mit
lediglich 55€/m2 realistisch ist.

Die Stadtverwaltung hatte deswegen das GutachtErage stellen missen und ein
Zweitgutachten, z.B. kostenfrei seitens des Gueahsschusses Kiel, anfordern missen, um
ihrer Verpflichtung zu Sparsamkeit und Wirtschaftkeit der Haushaltswirtschaft nach 875
Abs. 2 der Gemeindeverordnung fiir Schleswig-Hatst@ichzukommen.

Zusammenfassend wirden der Stadt Kiel im Rahmenai#gr nicht stattgefundenen
Nachzahlung erhebliche Gelder fur die offentlicrentl entgehen, die auch deutlich tber den
EU-Grenzwerten zur Beihilfe von 200.000€ liegenniitehat sie gegen die in 875 Abs. 2 der
Gemeindeordnung festgelegte Verpflichtung zu Spakse# und Wirtschaftlichkeit der
Haushaltswirtschaft verstol3en. Die Entstehungsgesehdes unterschriebenen
Kaufvertrages erscheint durch fehlendes Investagmahlverfahren nicht
beihilferichtlinienkonform, die Gestaltung des Wiittachtens ebenfalls nicht.

Wir bitten daher die Kommunalaufsicht, den Vorgangiberprtfen, um finanziellen
Schaden von der Stadt Kiel und ihren Blrgerinnezuadenden.

Kiel, 4.8.15

Jan Barg Ulrike Hunold Bjorn Sander

Quellen wie angegeben, sowie
http://kiel.de/leben/stadtentwicklung/moebel_kratdkumente/Kaufvertrag_Moebel Kraft_n
eu.pdf

http://kiel.de/leben/stadtentwicklung/moebel krafidkumente/ gutachten/Verkehrswertguta

chten.pdf

Drucksache 260/2012 Beschlussvorlage ,Genehmigesd<dufvertrages Moébel Kraft* vom
10.4.2012, der Oberbiurgermeister Landeshauptsiatit K

Anhang:
Schriftwechsel des Schleswig-Holsteinischen Vemwvagsgerichts bzgl. des Rechtsstreits
Franz Weipert / Landeshauptstadt Kiel 8A 8/14



