STADT RADEBEUL
- DER OBERBURGERMEISTER -

X |Beschlussvorlage Vorlagennr.: SR 05/10-09/14

Mitteilung iiber Eilentscheidung (alt SR 12/09-09/14)
Informationsvorlage e e— Stadtrat
federfiihrendes Amt: Zentrale Leitstelle
Stand des Verfahrens:
Gremium: Stadtrat Sitzungstermin: 20.01.2009

Beratungsstatus: | X |zur Beschlussfassung | Offentlichkeit: | X |6ffentlich

zur Vorberatung nichtéffentlich

Beschlussfassung; ‘

abgestimmt am: 20.01.2010 | ausgefertigt am: 21.01.2010

stimmberechtigte Mitglieder: 35

davon anwesend: 32 Nichtteilnahme: 0 Sicgd,ﬁn {eéci{;ﬁﬁ
dafiir: 26 dagegen: 0 Enthaltungen: 6

Gegenstand der Vorlage:

Erwerb des 10 %-igen Geschéftsanteils der Weingut und Weinstube HoflBnitz Betriebsge-
sellschaft mbh Radebeul sowie der Rebflichen am Paulsberg (Flurstiicke 404a, 404/1 und
405, Gemarkung Zitzschewig)

Beschlussvorschlag:

Der Stadtrat am 20.01.2010 mége beschlieen:

1. Die Stadt erwirbt vorbehaltlich der rechtsaufsichtlichen Genehmigung den 10%-igen Ge-
schiftsanteils an der Weingut und Weinstube Hoflossnitz Betriebsgesellschaft mbH Ra-
debeul von der Firma Thaler & Piper Grundstiicksverwaltungs GmbH, Karlsruher Straf3e
70, 01189 Dresden fiir 10.000 Euro.

2. Die Stadt erwirbt zudem die Flurstiicke

404a, Gemarkung Zitzschewig mit 10.390 m?,
404/1, Gemarkung Zitzschewig mit 15.363 m* und

bisheriger und weiter vorgesehener Verfalhrensgang:
Beratungsempfehlung Anderung Beschlussvorschlag
Gremium Datum d./md. | einstimmig | mehrheitlich | abgelehnt ja nein

VFA 02.09.2009 | nd. X X

SR 16.09.2009 0. - zurlickgezogen -
VFA 07.10.2009 | nb.
VEA 06.01.2010 | nd. X X

SR 20.01.2010 0. X X

Fassung vom: 17.12.2009 Dateiname: SRO5Januar_Erwerb Gesellschafteranteil Holéfnitz GmbH



Angabe der finanziellen Auswirkungen:

finanzielle Auswirkungen: X |ja nein
Gesamtkosten der Maflnahme: 660.000 € zzgl. Nebenkosten ca. 15.000 €
gef. Gesamtkosten des Teilloses:
Finanzierung:

HHSt Bezeichnung | Betrag |planmﬁl}ig| iipl | apl | HHR

einnahmeseitig:

87000.32511 |Tilgung Gesellschafterdar- 75.000 X
lehen BGR

87000.32512 |Tilgung Gesellschafterdar- 250.000 X
lehen BZGR

91000.31000 |Entnahme aus der allge- 350.000 X
meinen Riicklage

ausgabeseitig:

87000.93001 | Erwerb von Beteiligungen 10.000 X
Weingut Hofl6Bnitz GmbH

88100.93200 | Erwerb von Grundstiicken | 650.000 zzgl. Ne- X

benkosten 15.000
Folgekosten:

Vermogenshaushalt:

Verwaltungshaushalt:

(jéhrlich)

Bemerkungen: Als Nebenkosten fallen zum einen die Notarkosten und zum anderen die

Grunderwerbssteuer an.

Bestitigung: | Mitzeichnung federfiihrendes Amt: wj‘i% ' Datum: | Y/
Mitzeichnung HH-Sachbearbeiter bew. | [/ | Datum:
Dienststelle: g svi N
Mitzeichnung Geschiftsbiirgermeister: ‘ (VI [fy] | Datum: |, .,
Mitzeichnung Kdmmereiamt: /(vé/f Datum: 21,07, 2,_;J;¢

Wendsche

Begriindung:

Die Weingut und Weinstube Hoflossnitz Betriebsgesellschaft mbH Radebeul wurde im Jahre
1996 auf der Grundlage des Stadtratsbeschlusses SR 62.4/96-94/99 vom 24.10,1996 — damals
noch als Weingut und Schoppenstube Hofl6Bnitz Betriebsgesellschaft mbH Radebeul firmie-
rend — gegriindet (Urkunde 4299/1996-H vom 04.12.1996 des Notariats Heckschen in Dres-

den). Das Stammbkapital von 50.000,00 DM wurde zu 90 v.H. von der Stadt Radebeul und zu
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10.

405, Gemarkung Zitzschewig mit 53.820 m” (siehe Anlagen 1 bis 3),
die im Wesentlichen weinbaulich genutzt werden und hier wiederum weit iiberwiegend
durch die Weingut und Weinstube Hoflgssnitz Betriebsgesellschaft mbH, zu einem Ge-
samtpreis von 650.000 Euro von der Firma Thaler & Piper Grundstiicksverwaltungs
GmbH, Karlsruher Stralie 70, 01189 Dresden.
Den aufer-/tiberplanmaBigen Ausgaben in einer Gesamthéhe von 675.000 Euro (incl.
Grunderwerbsnebenkosten von ca. 15.000 Euro) zur Deckung der Erwerbskosten wird in
der vorgeschlagenen Form zugestimmt.
Die in Ziffer 2 genannten Flurstiicke verbleiben im Eigentum der Stadt. Die davon bereits
derzeit von der Weingut und Weinstube Hofl6Bnitz Betriebsgesellschaft bewirtschafteten
Weinbauflichenanteile werden auch weiterhin an diese zu einem angemessenen Pacht-
zins verpachtet.
Die Verwertung fiir den Weinbau nicht genétigter Flichen(anteile) der in Ziffer 2 ge-
nannten Flurstiicke bleibt vorbehalten.
Die Beschlussfassung zu den Ziffern 4 und 5 sowie zu Ziffer 8 obliegt geméll Hauptsat-
zung dem Verwaltungs- und Finanzausschuss bzw. dem Stadtrat.
Die Zufiihrung weiterer Weinbaufliéichen im Eigentum der Stadt an die Hofl6Bnitz ist
nicht beabsichtigt.
Die Stadt wird weitere ihr bzw. stddtischen Gesellschaften gehérende Weinbauflichen in
ein Flichenmanagement einbezichen, um die Kulturlandschaft zu sichern und die Wirt-
schaftlichkeit wie die Qualitit des Weinbaus in Radebeul insgesamt zu stirken. Evtl.
Neuverpachtungen oder gar Verduflerungen von Weinbauflidchen erfolgen regelmiBig
nach ¢ffentlicher Ausschreibung unter Wiirdigung der Nachhaltigkeit vorgelegter Kon-
zepte der kiinftigen Pichter bzw. Erwerber.
Nach Erwerb des in Ziffer 1 genannten Gesellschaftsanteils wird durch Stadtratsbeschluss
unverziiglich eine neue Satzung in Ubereinstimmung mit den geltenden Bestimmungen
des Gemeindewirtschaftsrechtes fiir die dann vollstindig stadteigene GmbIH beschlossen
und neben der Gesellschafterversammlung ein Aufsichtsrat — nach dem Muster der ande-
ren stidtischen Gesellschaften — gebildet. Der Aufsichtsrat hat iiber alle maBgeblichen
Entscheidungen der GmbH, einschliellich Vertrige und Verpachtungen, zu beschlieen.
Zudem ist mit der Stiftung HofloBnitz verbindlich zu regeln, auf welche Art und Weise
grundsitzliche Entscheidungen zum Gesamtkomplex Hofl68nitz unter Einbeziehung der
Gremien des Stadtrates verbindlich abgestimmt werden, dies betrifft insbesondere auch
die von der Stadt mitfinanzierten BaumaBnahmen und sonstigen Investitionen.
Zur erfolgreichen Umsetzung der Ziele der Stadt Radebeul fiir den Gesamtkomplex Hof-
16Bnitz ist fiir das Segment Weinbau/Weingut ein detailliertes Entwicklungskonzept zur
Sicherung der betriebswirtschaftlichen Erfordernisse unter Einbeziehung eines wirksa-
men Risikomanagements unter beratender Einbindung externem weinbaulichen Sachver-
standes vorzustellen. Termin: 30.06.2010

rechtliche Grundlagen:

- § 41 Abs. 2 Ziffer 11 SichsGemO i.V.m. § 9 Gesellschaftsvertrag
- § 4 Abs. 31.V.m. § 8 Abs. 2 Ziffer 7 Hauptsatzung
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10 v.H. von Herrn Gerhard Roth, Wiesenbronn aufgebracht. Diese Gesellschaft wurde mit
Bescheid vom 03.04.1997 durch die damals zustéindige Rechtsaufsichtsbehérde, das Regie-
rungsprésidium Dresden, rechtsaufsichtlich genehmigt.

Die Gesellschaft hat ausweislich des Gesellschaftsvertrages folgende wesentliche Aufgaben:
Okologischer Weinbau in der gesamten Breite von Anbau bis Vertrieb,
Betrieb einer Weingastronomie im Gesamtkomplex der HofléBnitz sowie
Betrieb des Museumsladens der Stiftung Weingutmuseum Hofl5Bnitz.

Auf der Grundlage des Stadtratsbeschlusses SR 14/98-94/99 vom 24.06.1998 trat die Stadt
Radebeul einen bisher von ihr gehaltenen Geschiftsanteils von 10.v.H. an die Thaler & Piper
Grundstiicksverwaltungs GmbH (Urkunde 2696/1998-H vom 20.07.1998 des Notariats Heck-
schen in Dresden) gegen Zahlung von 5.000,00 DM ab.

Die Abtretung des Geschiftsanteils war direkt an den Abschluss eines Pachtvertrages zwi-
schen der Weingut und Weinstube Hofl6Bnitz Betriebsgesellschaft mbH Radebeul (P4chter)
und der Thaler & Piper Grundstiicksverwaltungs GmbH (Verpéchter) iiber Teilflichen mit
einer Gesamtgrofle von 44,369 m? aus den Flurstiicken 404, 404a, 405 zu Zwecken des 6ko-
logischen Weinbaus gekoppelt. So ist in Ziffer V Abs. 1 des vorstehenden Notarvertrages
folgende Bedingung vereinbart: ,, Die Wirksamkeit dieses Geschdiftsanteilskaufvertrages und
seines dinglichen Vollzuges steht unter der aufschiebenden Bedingung des Abschlusses des
dieser Niederschrift zu Beweiszwecken als Anlage beigefiigten Pachtvertrages zwischen Ge-
sellschaft und Kiiufer sowie unter der auflosenden Bedingung der Beendigung des vorgenann-
ten Pachtvertrages, gleich aus welchem Rechtsgrund. *

Der vorstehend benannte Pachtvertrag wurde iiber eine Laufzeit von 20 Jahren (01.03.1998
bis 31.12.2018) abgeschlossen. Die Parteien tibernahmen zudem die Verpflichtung, fiinf Jahre
vor Auslaufen, d.h. Ende 2013, Verhandlungen iiber die Fortsetzung des Pachtverhiltnisses
aufzunehmen.

Diese Art der Vertragsgestaltung verband das Pachtverhiltnis direkt mit der Einriumung ei-
nes 10%-igen Geschiftsanteils an der Betriebs-GmbH. Zudem ist zwischenzeitlich ein erheb-
licher Teil des Pachtzeitraums bereits abgelaufen, was ein wachsendes betriebswirtschaftli-
ches Risiko fiir die Betriebs-GmbH darstellt.

Mit Urkunde 604/2001 vom 02.04.2001 des Notariats la Fontaine in Dresden wurde der Name
der Gesellschaft in den auch heute noch giiltigen Weingut und Weinstube Hoflssnitz Be-
triebsgesellschaft mbH Radebeul und die Geschiftsanschrift auf die ebenfalls noch heute giil-
tige den Knohllweg 37 in 01445 Radebeul geéindert.

Mit Beginn der Stadtratswahlperiode 2004-2009 intensivierte die Stadt ihre Anstrengungen,
den Gesamtkomplex Hofl6Bnitz bestehend aus der Stiftung Weingutmuseum Hofl6Bnitz so-
wie aus der Weingut und Weinstube Hoflgssnitz Betriebsgesellschaft mbH Radebeul finanzi-
ell besser auszustatten und organisatorisch neu zu organisieren. Dies geschah mit dem Ziel,
den wirtschaftlichen Erfolg sowie die kulturelle Ausstrahlung des Gesamtkomplexes deutlich
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zu erhdhen und vor allem nachhaltig zu sichern. Folgende Stadtratsbeschliisse wurden seit-
dem gefasst:
SR 03/05-04/09 (16.02.2005) — Bestellung einer neuen Geschiiftsfiihrung
SR 08/05-04/09 (16.02.2005) — nicht 6ffentlich
SR 44/05-04/09 (20.07.2005) — nicht 6ffentlich
SR 03/06-04/09 (18.01.2006) — Erwerb eines 10%-igen Geschiftsanteils
SR 03/07-04/09 (17.01.2007) — Grundsatzbeschluss zu Strukturverdnderungen im
Gesamtkomplex Hofl6Bnitz
SR 08/07-04/09 (21.03.2007) — nicht 6ffentlich
SR 45/07-04/09 (19.09.2007) — Bildung eines zeitweise beratenden Ausschusses
SR 24/08-04/09 (18.06.2008) — Fortschreibung matericlles Gesamtkonzept HofloBnitz
SR 54/08-04/09 (26.11.2008) — nicht Sffentlich.

In Bezug auf die Betriebs-GmbH war es dabei von Anfang an erkliirtes Ziel der Stadt als
Hauptgesellschafter, die Gesellschaft mit ausreichend Kapital auszustatten. Dieses sollte ent-
weder von allen Gesellschaftern gemeinsam aufgebracht werden oder die Mitgesellschafter
sollten sich bereit erkliren, einer einseitigen Kapitalerhéhung durch die Stadt unter Verwisse-
rung ihrer Geschiftsanteile zuzustimmen. Alternativ sollten die ausstehenden Geschiftsantei-
le durch die Stadt erworben werden. Die Umsetzung dieser Ziele gestaltete sich jedoch #u-
Berst schwierig und kompliziert, da u.a. geméB § 3 Abs. 3 des Gesellschaftsvertrages eine
Erhéhung des Stammkapitals eines einstimmigen Beschlusses aller Gesellschafter bedarf. Des
Weiteren erschwerte bei dem einen Gesellschafter die direkte Kopplung des fiir die Gesell-
schaft immens wichtigen Pachtvertrages an das Innehaben eines 10%-igen Geschiiftsanteiles
diesen Prozess.

Dennoch konnte — nachdem vorher eine Beteiligung an einer Kapitalerhdhung abgelehnt wur-
de - auf der Grundlage des Stadtratsbeschlusses SR 03/06-04/09 vom 18.01.2006 in einem
ersten Schritt der 10%-ige Geschiiftsanteil des Herrn Roth, Wiesenbronn fiir 10.000,00 Euro
von der Stadt Radebeul erworben werden (Urkunde 654/2006 vom 24.05.2006 des Notariats
Staudler in Radebeul). Dieser Erwerb wurde nachfolgend rechtsaufsichtlich genehmigt.

Nach langwierigen Verhandlungen besteht nunmehr die Méglichkeit, sowohl den letzten noch
ausstehenden Geschiftsanteil zu erwerben als auch die kompletten Weinbergsflichen am
Paulsberg, welche bisher durch die Betriebs-GmbH im Pachtverhiltnis bewirtschaftet wurden.

Die Fléichen umfassen insgesamt 79.573 m”, Davon werden derzeit ca. 4,5 ha durch die Hof-
16Bnitz weinbaulich selbst bewirtschaftet. Weitere ca. 1,4 ha werden durch andere Kleinpéch-
ter weinbaulich bewirtschaftet. Von der Gesamtfliche sind ca. 1,0 bis 1,4 ha dauerhaft nicht
weinbaulich bewirtschaftbar. Zusammengefasst werden derzeit somit ca. 5,9 ha weinbaulich
genutzt und das maximale weinbauliche Potenzial der Flidchen liegt bei ca. 6,5 ha.

Auf der Grundlage des Schreibens des Gutachterausschusses des Landkreises Meiflen vom
10.09.2009 (Anlage 1) sowie der giiltigen Bodenrichtwertkarte wurde ein etwaiger Wertan-
satz entsprechend Anlage 2 ermittelt. Auf dieser Grundlage konnte im Zuge von Nachver-
handlungen im Auftrag und in Abstimmung mit dem VFA nunmehr das diesem Beschluss zu
Grunde liegende Verhandlungsergebnis erzielt werden.
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Mit dem Erwerb der Geschiftsanteile sowie der Weinbergsflichen kann:

die Neustrukturierung der Gesellschaft sowie des Gesamtkomplexes HofléBnitz ziigig
abgeschlossen werden,

die beschlossene Ausstattung der Betriebs-GmbH mit ausreichend Kapital zeitnah rea-
lisiert werden,

die weinbauliche Basis der Betriebs-GmbH dauerhaft gesichert werden und

das beschlossene Konzept fiir den Gesamtkomplex HofléBnitz als Einheit der drei Be-
standteile — Weinmuseum, Weingastronomie und Weinbau/Weingut — nachhaltig um-
gesetzt werden.

Ein Verzicht auf den Erwerb wiirde diese Ziele gefihrden, wenn nicht teilweise gar unmég-
lich machen.

Anlagen
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