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Beschlussvorschlag:

1. Grindung eines Eigenbetriebs, Zielsetzung

Die Stadt Pfullingen griindet zum 01.01.2023 einen Eigenbetrieb ,Woh-
nungsbau Pfullingen®™. Der Eigenbetrieb hat die Schaffung von neuen stadti-
schen Mietwohnungen sowie Erhalt und Verbesserung der Bestandswoh-
nungen zum Ziel. Er Gbernimmt die wohnungswirtschaftlichen Aufgaben
(Neubau, Verwaltung und Betrieb von Wohnraum) im Zusammenhang mit
stadtischen Mietwohnungen.

2. Ubertragung der Bestandswohnungen auf den Eigenbetrieb

Der Gemeinderat stimmt der Ubertragung der Bestandswohnungen, sofern
keine wichtigen Griinde dagegensprechen, zu. Die Ubertragung der Be-
standswohnungen erfolgt mit der Fertigstellung der Eréffnungsbilanz der
Stadt, spatestens zum 01.01.2024. Die Ubertragung erfolgt zum einen
durch ein Tragerdarlehen, zum anderen durch eine Kreditfinanzierung.

3. Beauftragung zur Erarbeitung des Wirtschaftsplans und der Betriebssat-
zung

Der Gemeinderat beauftragt die Verwaltung, den Wirtschaftsplan und die
Betriebssatzung fir den Eigenbetrieb zu erarbeiten und mit der Rechtsauf-
sichtsbehdrde abzustimmen. Der Wirtschaftsplan und die Betriebssatzung
werden dem Gemeinderat zur finalen Beschlussfassung zur Griindung des
Eigenbetriebs bis 31. Oktober 2022 vorgelegt.

4. Inanspruchnahme von Unterstlitzungsleistungen

Der Gemeinderat stimmt der Inanspruchnahme von Unterstitzungsleistun-
gen in Form von Rechts- und Steuerberatungsleistungen zu.
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Finanzierungsiibersicht:

Direkte finanzielle Auswirkungen auf den Haushaltsplan: [X Ja
L] Nein

Bemerkungen: Kostenrahmen / Kostenschatzung / Kostenberechnung etc.

GESAMTKOSTEN Objektbezogene Einnahmen
der MaBnahme jahrliche Folgekosten (Zuschusse/Beitrage)
€ € €

Die MaBnahme ist im Haushaltsplan unter

der Investitionsnummer

der Kostenstelle/Kostentrager/
Sachkonto

bzw. im Budget

mit einem Ansatz von XXX Euro veranschlagt.

Ausreichende Mittel sind [0 vorhanden )
1 nicht vorhanden (UPL / APL)

Finanzierung Uber-/auBerplanmaBige Ausgaben:

Betrag Deckung uber ] Mehreinnah. Erlduterungen
KST/KTR/SK [ ] Wenigerausg.

€

Bei MaBnahmen des Finanzhaushalts zusétzlich:

Kalkulatorische Kosten:

Die dargestellte MaBnahme hat unter Berilcksichtigung der nachfolgenden Annahmen
Auswirkungen auf den Ergebnishaushalt.

Angenommene Nutzungsdauer (ND): XX Jahre -> jahrl. AfA-Satz: XX Prozent
Kalk. Zins = (Buchwert 01.01. + Buchwert 31.12.) x 0,5 x Zinssatz 3,5 %

Jahr der Jahr der Jahr der Jahr der
Investition Investition + 1| Investition + 2| Investition + 3

Abschreibung

Kalk. Zinsen




Sachverhaltsdarstellung:

I. Vorbemerkung
Lage am Wohnungsmarkt Pfullingen

Die Bevdlkerungszahlen in vielen stadtisch gepragten Regionen steigen bestan-
dig an. Insbesondere auch die Region Reutlingen-Tubingen und damit auch die
Stadt Pfullingen verzeichnen durchgangig positive Wanderungszahlen. Zeitgleich
lassen sich aber die Flachen, die zum Wohnen und zum Wohnungsbau genutzt
werden kénnen, nicht unendlich erweitern. Ungeachtet dieser Trends sinkt die
HaushaltsgréBe, wahrend die durchschnittliche bewohnte Grundflache pro Per-
son gleichzeitig immer noch leicht ansteigt. Diese Faktoren fihren in vielen
Stadten und Gemeinden, so auch in Pfullingen derzeit zu einer angespannten
Lage auf dem ortlichen Wohnungsmarkt.

Die Stadte und Gemeinden sind zwar nach den Grundsatzen des Ordnungs-
rechts lediglich verpflichtet, obdachlose Haushalte unterzubringen, dennoch
wird die grundsatzliche Aufgabe des Staates, die Versorgung der Bevdlkerung
mit bezahlbarem und angemessenem Wohnraum sicherzustellen v.a. aus Artikel
28 des Grundgesetzes auch fur Stadte und Kommunen begriindet. Die Versor-
gung der Bevolkerung mit bezahlbarem Wohnraum gehdrt daher zu einem der
wichtigsten Anliegen kommunaler Daseinsvorsorge. Verscharfend kommt hinzu,
dass auch zukinftig in Pfullingen mit einem weiteren Anstieg der Einwohnerzahl
zu rechnen ist.

Handlungsprogramm WOHNEN Pfullinger Modell der kommunalen Baulandentwick-
lung und sozialgerechter Bodennutzung (GR-Drucksache Nr. 105/1/2017)

Die strategischen Zielsetzungen fur die Wohnungspolitik der Stadt Pfullingen
2035 werden seit 2018 von der Verwaltung verfolgt und auch angewendet. Im
Fokus stehen dabei v.a. der sogenannte ,bezahlbare und der sozialgebundene
Wohnraum".

= 25%-Sozialquote flr sozialgebundenen und bezahlbaren Wohnraum in

Miete und Eigentum
» Nutzung von Vorkaufsrechtsmdglichkeiten
= Konzeptvergaben mit stadtebaulichen und sozialen Vorgaben

Diese angewandten Instrumente reichen aber bei weitem nicht aus, einen Aus-
gleich am Wohnungsmarkt zu beférdern und Wohnraum sozialvertraglich und
damit allen Bevdlkerungsgruppen unter Berlicksichtigung der finanziellen Leis-
tungsfahigkeit zuganglich zu machen.

Kommunaler Wohnungsbau als weiterer Baustein der strategischen
Zielsetzung 2035

Da die Privatwirtschaft aufgrund fehlender Anreize beim sozialen Wohnungsbau
tendenziell ausfallt, versuchen immer mehr Kommunen bzw. die 6ffentliche
Hand dem Problem des Nachfrageliberhangs und steigender Mietpreise durch
eigene Initiativen zu begegnen.

Ein haufig verwendetes Mittel ist dabei der Einstieg in den kommunalen Woh-
nungsmarkt als Akteur (Investor und Vermieter) in Form eines kommunalen
Wohnbauunternehmens. Mit diesem strategischen Instrument besteht die
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grundsatzliche Maglichkeit zum einen gegen steigende Mieten vorzugehen und
zum anderen dem Nachfrageiberhang, der auf dem angespannten Wohnungs-
markt besteht, entgegenzuwirken.

Kommunale Wohnbauunternehmen kdénnen schwierige und oft auch unkonventi-
onelle Aufgaben, die sich aus dem Versorgungsauftrag der Kommune ergeben,
wirtschaftlich effizient und mit sozialer Kompetenz ibernehmen. Kommunale
Wohnbauunternehmen haben auch eine groBe Bedeutung bei der Integration
sozialer Randgruppen, wie Zuwanderer, Flichtlinge und andere Gruppen der
Bevdlkerung, die auf dem freien Immobilienmarkt sonst wenig bis gar keine
Chance hatten. In diesem Zusammenhang ist auch die Verhinderung von Ob-
dachlosigkeit durch eine Unterbringung in ,stadtischen™ Gebauden von erhebli-
cher Relevanz.

In der Drucksache 87/2021 wurde die Ausgliederung der stadtischen Woh-
nungen bereits als Mdglichkeit dargestellt, um das Themenfeld , Wohnen"
von stadtischer Seite transparent, effektiv und effizient zu bearbeiten. Der
Gemeinderat hat in diesem Zusammenhang die Verwaltung beauftragt in die
Analysephase einzusteigen und die moégliche Betriebsform aufzuzeigen.

II. Zielstellung/Bestandsanalyse
Hier sind folgende Fragestellung zu berlicksichtigen:

= Was ist die Zielsetzung des neu zu grindenden Unternehmens?

= Welcher Bestand an Wohnraum existiert bereits? In welchem Zustand be-
findet sich dieser?

= Was sind die wirtschaftlichen, steuerlichen und kommunalrechtlichen
Rahmenbedingungen?

» Was ist die geeignete Unternehmensform unter den gegebenen Bedin-
gungen?

Ziele eines stadtischen Wohnungsbauunternehmens

Mit der Grindung eines kommunalen Wohnungsunternehmens werden insbe-
sondere folgende Ziele verfolgt:

» Schaffung von bezahlbarem Wohnraum

» Langfristiges Halten von Wohnungen und Grundsticken im Eigentum der
Stadt

» Erhalt und Verbesserung/Qualitatssteigerung der Bestandswohnungen

» Schaffung von Liquiditat im Kernhaushalt (= Vermdgensibergang (Woh-
nungsbestand) wird teilweise Uber Darlehen des Eigenbetriebs finanziert
(Kapitalzufluss an Kernhaushalt)

» Mdglichst kostenneutral fir den stadtischen Haushalt (= ,schwarze
Null™).

Stadtischer Wohnungsbestand

Insgesamt besitzt die Stadt Pfullingen knapp Uber 100 Gebaude, darunter sind Wohnge-
bdaude, 6ffentlichen Gebaude wie Schulen, Hallen, Rathduser etc.
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Von den 100 Gebauden sind 40 Gebaude reine Wohngebaude. Hierbei nicht berlicksich-
tigt sind Betriebswohnungen, Hausmeisterwohnungen in Schulen etc. In diesen 40 Ge-
bauden sind 175 Wohneinheiten mit zusammen knapp Uber 10.000 m2 Wohnflache un-
tergebracht.

Flr etwas mehr als die Halfte der Wohnungen sind Mietvertrage mit Privatpersonen ge-
schlossen. In den anderen Wohnungen besteht Wohnraum fir die Unterbringung von ob-
dachlosen Personen. Stand 01.03.2022 sind 283 Personen eingewiesen.

Die WohnungsgrdBen sind breit gefachert, was eine flexible Nutzung gewahrleistet und
auch entsprechend dem Bedarf ausgebaut werden sollte. Eine gute Durchmischung von
WohnungsgrdBen bringt auch eine gute soziale Durchmischung in den Gebauden und
Quartieren.

Folgende GréBenverteilung ist aktuell vorhanden:
* 40 Wohnungen/Zimmer mit Wohnflachen zwischen 10m2 und 40m?2
= 100 Wohnungen mit Wohnflachen zwischen 41m2 und 70m?2
= 35 Wohnungen mit Wohnflachen zwischen 71m?2 und 140m?2

Ungefahr 23 der Wohnungen sind Sozialwohnungen und nur mit Wohnberechti-
gungsschein (WBS) anzumieten. Es sollte zuklinftig auch leerstehender Wohn-
raum zur kurzfristigen Unterbringung von Personen vorgehalten werden, um
eine Obdachlosigkeit zu vermeiden und Personen aufnehmen zu kdénnen.

Des Weiteren kénnen Wohnungen aufgrund Sanierungsriickstau oder anstehen-
der Sanierung (z.B. AchalmstraBe 81, Karl-Kuppinger-StraBe) derzeit nicht be-
legt bzw. vermietet werden.

Die Wohnungen sind bedingt durch das Baujahr und teilweise auch durch das Nutzerver-
halten in keinem guten Zustand. Insgesamt weisen die meisten Wohnimmobilien einen
groBen Unterhaltungsriickstau auf, der sich Uber einige Jahrzehnte eingeschlichen hat.
In den letzten Jahren wurde versucht mit standigen kleineren Reparaturen und Sanie-
rungen dem Rickstau zu begegnen. Grundlegende Fortschritte wurden jedoch erst mit
Generalsanierungen und Anpassungen der Wohnungen auf den heutigen Standard er-
zielt. Einige neu gebaute Wohneinheiten sowie vor kurzem sanierte Wohneinheiten kén-
nen ohne groBere MaBnahmen die nachsten Jahre genutzt werden.

Es gibt derzeit im stadtischen Eigentum noch ein paar wenige freie Grundstlicke, oder
auch bebaute Grundsticke die aktuell nicht wirtschaftlich bebaut sind, oder auf denen
sich eine Sanierung der Bausubstanz nicht wirtschaftlich darstellen lasst. Bei diesen
Grundsticken lasst sich durch einen Abriss und anschlieBenden Neubebauung eine deut-
lich wirtschaftlichere Nutzung generieren und vor allem deutlich mehr Wohnraum schaf-
fen.

Der komplette Sanierungsumfang sowie die notwendige Bauinvestition kénnen erst nach
Festlegung einer Sanierungs- und Entwicklungsstrategie sowie der Festlegung von Aus-
baustandards ermittelt werden.



Bilanzwert/Finanzierung

Anlagevermdgen

Der Bilanzwert des kinftigen Wohnungsunternehmens setzt sich auf der Aktiv-
seite im Wesentlichen aus noch zu Ubertragenden Grundstlicks- sowie Gebau-
dewerten zusammen. Erste Auswertungen ergaben rd. 40 bebaute Grundstu-
cke, welche sich im Eigentum der Stadt Pfullingen befinden und rein zu Miet-
bzw. Unterbringungszwecken genutzt werden.

Da die Vermégensbewertung und Erstellung der Eréffnungsbilanz flir den
Kernhaushalt zum Stand 31.12.2019 bislang noch nicht abgeschlossen werden
konnte, handelt es sich bei den nachfolgenden Zahlen um vorlaufige Werte.
Nach Fertigstellung der Eréffnungsbilanz, spatestens zum 01.01.2024, liegen
die tatsachlichen Zahlen vor und eine Ubertragung in das Wohnungsunterneh-
men kann erfolgen.

Basierend auf den vorlaufig vorliegenden Werten bestand zum 31.12.2021 ein
Anlagevermoégen Uber rd. 9,1 Mio. €. Dieses setzt sich aus rd. 1,6 Mio. €
Grundstickswerten sowie rd. 7,5 Mio. € Restbuchwerten der Gebdude zusam-
men. Hieraus ergeben sich derzeit jahrliche Abschreibungen i.H.v. rd. 231
Tsd. €.

Ertrdage / Aufwendungen

Mit Ubertragung des Wohnungsbestandes gehen auf den Eigenbetrieb sowohl
die Unterhaltungsverpflichtungen als auch die Ertrage aus Benutzungsgebiih-
ren und Mieteinnahmen Uber.

Die jahrlichen Mieteinnahmen liegen aktuell bei rd. 705 Tsd. € und die Benut-
zungsgebihren bei rd. 509 Tsd. €.

Auf der Aufwandsseite fallen u.a. an:

Unterhaltungsaufwand

Bewirtschaftungskosten (u.a. Strom, Wasser, Abfallbeseitigung, Gas)
EDV-Aufwand fir die Einrichtung und Pflege eines Infoma Mandanten
Mietaufwand fir angemietete Wohnungen

Steuerliche Beratungskosten

Zinsaufwand Trager- und Fremddarlehen

Verwaltungskostenbeitrage fir Leistungen an den Eigenbetrieb durch
stadt. Personal einschl. Bauhof und Fuhrpark

Finanzierung

Ein Teil des Anlagevermdgens soll dem Wohnungsunternehmen Uber ein Tra-
gerdarlehen zur Verfugung gestellt werden. Hierflir erhalt die Stadt entspre-
chende Zinsertrage. Der Rest des libertragenen Wohnungsbestandes wird Uiber
ein Kapitalmarktdarlehen des Wohnungsunternehmens finanziert. Hier werden
Zufihrungen zum Finanzhaushalt im Kernhaushalt generiert. Das Unterneh-
men nimmt Darlehen am Kapitalmarkt auf und fuhrt dieses Geld dem Kern-
haushalt der Stadt zur Ablése des ibernommenen Wohnungsbestandes zu.

Stammkapital / Weitere Kapitalausstattung

Das Wohnungsunternehmen ist (vgl. u. a. § 12 EigB) fir seine Aufgabenerledi-
gung mit einem angemessenen Eigenkapital auszustatten, sodass dieses funk-
tionsfahig und der laufende Geschaftsbetrieb nicht gefahrdet ist. Hierzu zahlt
auch die pflegliche und wirtschaftliche Verwaltung des Vermdgens, i.S. einer
Instandsetzungspflicht, gem. § 91 Abs. 2 GemO.
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Das Stammbkapital wird in der Betriebssatzung festgeschrieben. Zur Anderung
der Hohe ware eine formelle Satzungsanderung notwendig.

Ebenso wird, um notwendige Investitionen durchfiihren zu kénnen, eine wei-
tere Kapitalausstattung im Rahmen einer Eigenkapitalzufihrung notwendig.

Die genaue Hohe fur Stammkapital und Eigenkapitalzufihrung werden im wei-
teren Grindungsprozess ermittelt.

Auswirkungen stadtischer Kernhaushalt

Das Anlagevermdégen des Kernhaushalts reduziert sich zum Ubertragungszeit-
punkt um die dem Wohnungsunternehmen Ubertragenen Vermdgenswerte. Die
Stamm- und Eigenkapitalausstattung werden als Auszahlung dargestellt und
das Tragerdarlehen auf Forderungsseite der kommunalen Bilanz abgebildet.

Im Ergebnishaushalt fallen durch die Ubertragung des Geb&ude- und Grund-
sticksbestands in den Produktgruppen 11.24. (THH 1) und 31.40 (THH 3) Er-
trage aus Mieten und Benutzungsgebiihren weg. Im selben Zug entfallen die
Aufwendungen flr Abschreibungen, Bewirtschaftung und Unterhaltung der Ge-

baude.

Geeignete Betriebsformen

Mégliche Organisationsformen kommunaler Unternehmen im Uberblick:

lA | Organisationsformen kommunaler Unternehmen im Uberblick

|

Offentliches Recht

|
i
I Rechtlich unselbstandig ] I Rechtlich selbstdandig I

[ Gesellschaften i.w.S. I

Wirtschaftl. Wirtschaftl. ~ 1 Innen-

uncalbot. salbet Kérperschaft Anstalt f AuBengesellschaft gesellschaft

Personal- :
gesellschaft Kdrperschaft

Regie- Eigen- Zweck- Kommunal- |! GmbH & GmbH Genossen- Stille

betrieb betrieb verband anstalt : Co. KG schaft Gesellschaft
*insgesamt nicht beriicksichtigt sind Stiftungen | ** Eingrenzung durch die GemO, insb:

: - Haftungsbeschréankung
- Subsidiaritdt der AG

Unter Beachtung der nachfolgenden Aspekte

Wohnungsbauunternehmen soll wirtschaftlich verselbstandigt sein,

Stadt soll (zumindest zunachst) alleiniger Inhaber des Unternehmens sein und
die aktuell ca. 175 stadtischen Bestandswohnungen sollen grunderwerbssteu-
erfrei auf das Unternehmen Ubertragen werden,

kommt als Betriebsform der Eigenbetrieb oder die GmbH (& Co. KG) in Betracht.



Werden diese beiden Betriebsformen unter den Gesichtspunkten

. Grundung
. Betrieb und
. Weiterentwicklung betrachtet,

sprechen Uberwiegende Gesichtspunkte flir einen stadtischen Eigenbetrieb.

Die Gegenuberstellung im Detail, mit den jeweiligen Vor- und Nachteilen, ergibt sich
aus der Anlage 1.

B | Eingrenzung moglicher Organisationsformen

I. Das Wohnungsunternehmen soll wirtschaftlich verselbstiandigt werden.

Il. Die Stadt soll (zunéchst) alleiniger Inhaber des Wohnungsunternehmens sein.

lll. Die ca. 175 Bestandswohnungen sollen moéglichst grunderwerbsteuerfrei auf das Wohnungsunter-
nehmen libertragen werden.

» Damit scheidet der Regiebetrieb sowie die Kommunalanstalt, die GmbH und

(zusatzlich) Zweckverband und stille Gesellschaft aus.

Offentliches Recht ‘

I Rechtlich unselbstandig I I Rechtlich selbstandig I I Gesellschaften i.w.S. I
Wirtschaftl. Wirtschaftl. 5 Innen-
ek Salbat. Koérperschaft Anstalt AuBengesellschaft gesellschaft

Personal-

gesellschaft Korperschaft

Eigen- e - GmbH & - il
tri betrieb tba st3 Co. KG Bthbi a Is i

Nachste Schritte

In weiteren Schritten ist zu klaren, welche Personen klnftig im Eigenbetrieb
tatig sein werden. Bei den Uberlegungen hierzu ist der Grundsatz , Personal
folgt der Aufgabe™ zu beachten. Vorgesehen ist eine schlanke Betriebsflih-
rung, so dass Personen weiterhin der Kernverwaltung zugeordnet sind und
fir den Eigenbetrieb Leistungen erbringen (lUber bestimmten Anteil von Voll-
zeitaquivalenten). Darlber hinaus hat der Eigenbetrieb Uber einen entspre-
chenden Verwaltungskostenbeitrag die Overhead-Kosten an die Kernverwal-
tung zu erstatten.

Nach erfolgter Zustimmung des Gemeinderats zur Grindung eines Ei-
genbetriebs ,Kommunales Wohnungsunternehmen®, werden die Planun-
gen in der Stadtverwaltung weiter vorangetrieben.

Als konkrete nachste Schritte sind vorgesehen:
e Konkretisierung, Vor- und Aufbereitung der Daten (gebaudewirtschaftlich,

finanziell etc.), Erarbeitung Betriebskonzept, Festlegung von Kernprozes-
sen



e Vorbereitung der Betriebssatzung und des Wirtschafts-
plans/Abstimmung mit der Rechtsaufsicht

e Verabschiedung der Betriebssatzung und des Wirtschaftsplans durch den
Gemeinderat

e Benennung eines Betriebsleiters und ggf. weitere personelle Zuordnungen

Die ersten beiden Betriebsjahre des Eigenbetriebs werden zu folgenden Tatig-
keiten genutzt, die federflihrend von der Betriebsleitung angestoBen werden:

e Erstellung eines Bau- und Sanierungsprogramms flir die Bestandswoh-
nungen.

e Projektierung von Neubauvorhaben unter der Pramisse, dass bau-
reife Grundstlicke zur Verfiigung stehen.

e Klarung offener personalwirtschaftlicher Belange (Personalbemes-
sung, Abgrenzung der Tatigkeiten, organisatorische MaBnahmen
und Verfigungen).

Pfullingen, 13. April 2022

gez. gez. gez.
Stefan Woérner Katja Melzer Oliver Polzin
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Grindung eines kommunalen Wohnungsunternehmens

Stadt L~
~ Pfullingen

natirlich"erlebenswert

Uberblick

Organisationsformen kommunaler Unternehmen im Uberblick
Eingrenzung moglicher Organisationsformen
Eigenbetrieb und GmbH & Co. KG im Vergleich

Fazit




Stadt U

Pfullingen

naturlicherlebenswert

A | Organisationsformen kommunaler Unternehmen im Uberblick

Offentliches Recht

l Rechtlich unselbstandig | |

Rechtlich selbstandig

Gesellschaften i.w.S.

Wirtschaftl. Wirtschaftl. > Innen-
unselbst. celbst. Koérperschaft Anstalt AuBengesellschaft gesellschaft
Personal- K& Eeafi
gesellschaft Zlceini:
Regie- Eigen- Zweck- Kommunal- GmbH & GmbH Genossen- Stille
betrieb betrieb verband anstalt Co. KG schaft Gesellschaft

*insgesamt nicht beriicksichtigt sind Stiftungen

** Eingrenzung durch die GemO, insb:
- Haftungsbeschrankung

‘- Subsidiaritéat der AG




Stadt L~
~ Pfullingen

natirlich"erlebenswert

B | Eingrenzung moglicher Organisationsformen

Wichtige Aspekte zur Eingrenzung moglicher Organisationsformen

I. Das Wohnungsbauunternehmen soll wirtschaftlich verselbstandigt sein.
Il. Stadt soll (zunachst) alleiniger Inhaber des Wohnungsbauunternehmens sein.

lll. Die ca. 175 Bestandswohnungen sollen moglichst grunderwerbsteuerfrei auf das
Wohnungsbauunternehmen libertragen werden.




Stadt L~
Pfullingen

naturlicherlebenswert

B | Eingrenzung moglicher Organisationsformen

I. Das Wohnungsunternehmen soll wirtschaftlich verselbstandigt werden.

Il. Die Stadt soll (zunédchst) alleiniger Inhaber des Wohnungsunternehmens sein.

lll. Die ca. 175 Bestandswohnungen sollen méglichst grunderwerbsteuerfrei auf das Wohnungsunter-
nehmen lUbertragen werden.

> Damit scheidet der Régiebetrieb'sowie die Kommunalanstalt, die GmbH und

(zusatzlich) Zweckverband und stille Gesellschaft aus.

Offentliches Recht

Rechtlich unselbstdandig

Rechtlich selbstandig

Gesellschaften i.w.S.

Wirtschaftl. Wirtschaftl. N Innen-
ansalbsk: sa|bse: Korperschaft Anstalt AuRengesellschaft gesellschaft
Personal- i
gesellschaft Koérperschaft
Eigen- e - GmbH & - il
i H
tri betrieb rba sta Co. KG Gmb a Is t




Stadt L~
Pfullinge

naturlich

gen

C | Eigenbetrieb und GmbH & Co. KG im Vergleich

Ubersicht relevanter Kriterien

— Grindungsaufwand

» Verfahrens- und -
Formerfordernisse

» Gebihren und
sonstige Kosten

— Personallibergang

Prifungskosten
Kreditkonditionen
Haftungsrisiken
Ertragsteuern

Kommunale
Einflussnahme

Handlungsfahigkeit im
Wirtschaftsverkehr

Vergaberecht
Beihilfenrecht

— Aufnahme weiterer
Gesellschafter

» Moglichkeit
» Aufwand

— Erweiterung des
Geschaftsbetriebs

» Moglichkeit
» Aufwand

erlebenswert
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Griindung

Eigenbetrieb

GmbH & Co. KG

Aufwand * Betriebssatzung erforderlich
* Beschluss durch Gemeinderat
* Anzeige bei der Rechtsaufsicht, § 4
Il 3 GemO.
+ Offentliche Bekanntmachung

Personal- * Unproblematisch
ibergang * Selber Rechtstrager
+ Stadt ist und bleibt Arbeitgeber /
Dienstherr
* Es gelten grds. dieselben arbeits-
und tarifrechtlichen Bestimmungen

* Gesellschaftsvertrage erforderlich

* Beschluss liber Griindung ist der
Rechtsaufsicht vorzulegen, § 108
GemO

* GmbH-Vertrag muss notariell
beurkundet werden

* Anmeldung zum Handelsregister

* Prufungsbedarf: Anderer Rechtstrager,
nicht dienstherrenfahig

» Ggfs. Ubergang privatrechtl.
Arbeitsverhaltnisse nach § 613a BGB
(ndhere Prifung erforderlich)

* Bei Beamten ggfs. Zuweisung moglich
(§ 20 BeamtStG)
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Zwischenfazit zur Griindung

Die Griundung des Eigenbetriebs ist einfacher und weniger aufwandig als die

Griindung einer GmbH & Co. KG.
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Betrieb (1)

Jahresabschluss und Lagebericht Jahresabschluss und Lagebericht der KG

Priifungs-
kosten

Kredit-
konditionen

Haftungs-
risiken

sind grds. von einem zu bestell-
enden Priifer zu prifen. Externe
Jahresabschlussprifung ist frei-
willig.

Kreditaufnahme zu Kommunal-
kreditkonditionen maoglich.

Volle AuBenhaftung der
Gemeinde fir Verbindlichkeiten
des Eigenbetriebs. Nicht
insolvenzfahig.

und der Verwaltungs-GmbH mussen nach
den Vorschriften flr groBe Kapitalgesell-
schaften aufgestellt und geprift werden.

Grundsatzlich keine Kommunalkredit-
konditionen. Ggfs. Verbesserung durch
kommunale Birgschaften. Beachtung des EU-
Beihilfenrechts erforderlich.

AulRenhaftung der Gemeinde ist grds.
begrenzt auf ihre Kommanditeinlage. GmbH
& Co. KG ist insolvenzfahig.
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Betrieb (2)

Ertragsteuer Besteuerung wie bei der
Stadt selbst:
Vermogensverwaltung,
kein BgA, grds. keine

Ertragsteuern.
Umsatz- Keine Umsatzsteuer und
steuer kein Vorsteuerabzug, da

reine Wohnungs-
vermietung

Grundsatzlich steuerpflichtig.

Gewerbesteuer kann bei reiner
Vermogensverwaltung vermieden werden.

Die Beteiligung an der GmbH & Co. KG begriindet bei
der Stadt einen steuerpflichtigen BgA.

Die Steuerpflicht kann aber durch ,, gewerbliche
Entpragung” vermieden werden. Dazu muss Stadt als
Kommanditist der GmbH & Co. KG zur
Geschaftsfiihrung der Gesellschaft berufen werden.

Keine Umsatzsteuer und kein Vorsteuerabzug, da
reine Wohnungsvermietung
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Betrieb (3)

Kommunaler Hoch: wesentliche Entscheidungen Grds. weniger stark als beim
Einfluss treffen Betriebsausschuss bzw. Eigenbetrieb, im Einzelnen abhangig
Gemeinderat. von Gesellschaftsvertragen.
Handlungs- Hangt malgeblich von der Gestaltung Durch rechtliche Selbstandigkeit grds.
fahigkeit der Betriebssatzung ab. Wichtig sind  gegeben, im Einzelnen abhangig von
ausreichende Handlungsspielrdaume Gesellschaftsvertragen.

fur die Betriebsleitung.
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Zwischenfazit zum Betrieb

Vorteile des Eigenbetriebs Vorteile der GmbH & Co. KG

* Bessere Kreditkonditionen

* Geringere Prufungskosten

* Keine Ertragsteuerpflicht
(keine gewerbliche Entpragung
erforderlich)

» Stdarkerer kommunaler Einfluss

* Geltung des Vergaberechts im
Verhaltnis der Stadt (als AG) zum
Eigenbetrieb (als AN) sicher
ausgeschlossen.

* Beschriankte AuRenhaftung der Stadt
und Insolvenzfahigkeit der GmbH & Co.
KG (aber ggfs. politische
Handlungszwange)

» Ggfs. hohere Reaktionsgeschwindigkeit
am Markt durch mehr Unabhangigkeit

* Ggfs. eingeschrankte vergaberechtl.
Bindungen bei Auftragsvergaben an
Dritte im Unterschwellenbereich.
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Entwicklung

Aufnahme
weiterer
Gesell-
schafter

Erweiterung
Geschafts-
betrieb

* Nicht méglich

* Rechtsformwechsel z. B. zur
GmbH & Co. KG erforderlich

* Beteiligung Dritter l6st grds.
(anteilige) Grunderwerbsteuer
aus

* Grds. moglich

* Ggfs. Anpassung
Eigenbetriebssatzung erforderlich

* Pflicht der Anzeige von
Satzungsdanderungen bei der
Rechtsaufsicht, § 4 Ill 3 GemO

Unproblematisch moglich.

Beteiligung Dritter |0st grds. (anteilige)
Grunderwerbssteuer aus

Frist: 10 Jahre seit Ubertragung der
Grundstiicke auf die Gesellschaft

Grds. moglich

Ggfs. Anpassung Gesellschaftsvertrag
(der KG) erforderlich

Bei wesentlicher Erweiterung Pflicht
zur Vorlage an Rechtsaufsicht nach

§ 108 i.V.m. § 103 | GemO
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Wesentliche Ergebnisse

Vorteile des Eigenbetriebs

Vorteile der GmbH & Co. KG

Griindung

Betrieb

Entwicklung

Grindung einfacher und
weniger aufwandig.

Geringere Priufungskosten
Bessere Kreditkonditionen
Keine Ertragsteuerpflicht
Starkerer kommunaler
Einfluss

Geltung des Vergaberechts
im Verhaltnis der Stadt zum
Eigenbetrieb sicher
ausgeschlossen.

Beschrankte AuRenhaftung der Stadt
und Insolvenzfahigkeit der KG (aber
ggfs. politische Handlungszwdnge)
Hoéhere Reaktionsgeschwindigkeit am
Markt durch mehr Unabhangigkeit
Ggfs. eingeschrankte vergaberechtl.
Bindungen bei Auftragsvergaben an
Dritte im Unterschwellenbereich.

Aufnahme weiterer Gesellschafter
ohne Weiteres méglich
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D | Fazit

Gesamtbewertung

Wenn die Stadt alleiniger Inhaber des
Wohnungsbauunternehmens sein will,
sprechen lUberwiegende Gesichtspunkte fiir den
Eigenbetrieb als Organisationsform.




