Anlage 4 zu TOP 8.1

Oberbiirgermeister _ 07.01.2017

Anfrage der SPD-Fraktion
»,Sozialer Wohnungsbau durch die Stadt Norderstedt*
Sitzung des Sozialausschusses vom 21.07.2016 TOP 11.5/17.11.2016 TOP 12.1

Anfrage:
Zu einer weiteren Beschlussfassung ist daher zu priifen, ob der Wohnungsbau auf den
Namen der Stadt selbst, tiber die EGNO oder eine neu zu griindende juristische Person
sinnvoll ist.
Ftir diese Entscheidung sind dem Ausschuss bis zum 15.09.16 die Auswirkungen der
einzelnen Varianten in u.a. folgenden Punkten aufzuzeigen:
- Wie hoch wéren eine Eigenkapitalausstattung bzw. die Erhéhung des Eigenkapitals fir eine
solche Gesellschaft.
a) fiir eine erste Einheit mit ca. 100 Wohnungen.
b) fiir ca. 1.000 Wohnungen innerhalb von 10 Jahren.
- Gibt es steuerliche Vor- und Nachteile und wenn ja, welche?
- Welche ausschreibungsrechtlichen Vor- und Nachteile gibt es?
- Welche Auswirkungen haben die einzelnen Varianten auf die Kapitalbeschaffung?

Beantwortung:

Die vollstandige Beantwortung der Anfrage ist nur unter erheblichem Aufwand und nur mit
externer Unterstiitzung maéglich. Insofern geht dieses uber die Beantwortung einer Anfrage
hinaus; es ist hierfiir ein konkreter Beschluss des Ausschusses liber entsprechende
Prufauftrage erforderlich.

Aus diversen Gesprachen sowohl mit der Investitionsbank als auch mit Vertretern von
Wohnungsunternehmen ergeben sich folgende grundsatzliche Aussagen, Anmerkungen und
Hinweise.

1. Grindung einer Gesellschaft

Bei der Griindung einer Gesellschaft ist insbesondere zu priifen, welche Rechtsform vor
dem Hintergrund der bestehenden kommunalen Struktur und formalen Erfordernissen
sachdienlich ist. Die Wahl der Rechtsform steht dann im unmittelbaren Zusammenhang mit
dem steuerlichen Status der Gesellschaft.

Dariiber hinaus ist der Gegenstand bzw. der Unternehmenszweck zu definieren, da hieraus
der Bedarf an Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern und Geschéftsfihrung mit entsprechenden
fachspezifischen Qualifikationen resultiert. Es miissen mindestens Kenntnisse und
entsprechende Qualifikationen fur die Bereiche:

- Hausbewirtschaftung inkl. der Mietenbuchhaltung,

- der Abrechnung von Betriebs- und Heizkosten,

- der Finanzbuchhaltung,

- dem Bau- und Mietvertragsrecht,

- dem Baucontrolling und Technik zur Realisierung von Bauvorhaben
- efc.



vorliegen.

Weiterhin sollten Erfahrungen in der Vermietung von Wohnraum bestehen, auch vor dem
Hintergrund einer ausgewogenen sozialen Durchmischung bei der Vermietung der
Wohnungsbesténde.

In diesem Zusammenhang ist auch zu klaren, ob das Unternehmen nur geférderte
Wohnungen mit Miet- und Belegungsbindungen im Portfolio halten soll oder ob eine
Mischung auch mit freifinanzierten Wohnungen angestrebt wird. Gerade letzteres ist vor
dem Hintergrund eines auskémmlichen Finanzierungskonzeptes sehr angeraten.

Dartiber hinaus ist mit einer Vorlaufphase von rd. 4 Jahren zu rechnen: Griindung,
Personalbeschaffung, Konzeption, Bauplanung, Planungs-/Baurecht, Hochbaurealisierung,
Vermarktung, bis erste Ertrage zu generieren sind. Diese “Vorfinanzierungsphase” wird
erhebliche Kosten verursachen, die, wenn tberhaupt, nur sehr begrenzt durch spéatere
Ertrage refinanziert werden kénnen. Hier sind insbesondere Kosten fir Anmietung/Neubau
eines Geschéftshauses, Biro- und Sachmittel, Kosten fiir Personal und
Personalgewinnung/-qualifikation, Griindungs-/Verfahrenskosten, Vorfinanzierungskosten,
Projektentwicklung etc. zu nennen.

Von grofder Bedeutung ist auch das européische Beihilfe- und Vergaberecht; dies
insbesondere auch bei der Frage einer kommunalen Beteiligung und ggfs.
Subventionierung/Férderung.

2. Projektentwicklung und Durchfiihrung / Realisierung von Bauvorhaben

Die Durchfiihrung und Realisierung von Bauvorhaben des Mietwohnungsbaus setzt
geeignete Grundstiicke voraus. Hierbei kann es sich um eigene oder noch zu erwerbende
Grundstiicke handeln. Die Kommune musste ggfs. aktiv in Ankaufsverhandlungen mit
Grundstickseigentimern gehen und die Grundstticke hinsichtlich der Bebaubarkeit,
Ausnutzung und Wirtschaftlichkeit priifen. In beiden Féllen sind entsprechende Vergabe-
und Beihilfeaspekte zu beriicksichtigen.

Zur Vermeidung von Ghettobildungen durch einseitige Belegungsstrukturen innerhalb eines
Quartiers, ist ein ausreichend sozial durchmischt genutzter Wohnungsbestand erforderlich,
der auch eine Integration und Inklusion méglich machen.

Hierbei ist ebenfalls auf eine Risikodiversifizierung des Wohnungsbestandes zu achten,
d.h. eine Mischung von frei finanzierten und geférderten Wohnungen. Sollte die neue
Wohnungsbaugesellschaft ausschlieBlich geférderte Wohnungen im Bestand halten, sollten
im Quartier entsprechende Gemeinschaftsprojekte mit anderen Wohnungsunternehmen
angestrebt werden bzw. eine gleichmé&Rige Verteilung des geférderten
Wohnungsbestandes Uber das Stadtgebiet erfolgen.

3. Professionelle Bewirtschaftung des Wohnungsbestandes

Um die Wirtschaftlichkeit und Werthaltigkeit des Wohnungsbestandes nachhaltig
sicherzustellen, ist der Wohnungsbestand professionell zu bewirtschaften. Zur
Bewirtschaftung des Wohnungsbestandes gehért u.a.



- RegelmaRige Objektiiberwachung /-begehung

- Laufende Instandhaltung, Instandsetzung und Modernisierung

- Abrechnung von Betriebs- und Heizkosten, dabei Umgang und
Beriicksichtigung umfangreicher und sich stetig weiterentwickelnder
Rechtsprechung (durch eigene Mitarbeiter oder externe Berater)

- Vermietung von Wohnungen inkl. Fihren von Gesprachen und Marketing

- Durchfuihrung von Mietwechseln inkl. Verwaltung und Abrechnung von
Mietkautionen (héhere Fluktuation als im freifinanzierten Wohnungsbau)

- Finanzbuchhaltung unter Beriicksichtigung von Finanzierungen, Afa und
Steuern

- Organisation und Durchfithrung ,sozialer MaBnahmen" im Quartier;
Vermeidung von Belegungskonzentrationen innerhalb eines Objektes/
Quartiers

- Risikodiversifizierung des Wohnungsbestandes erforderlich (frei finanzierte und
geforderte Wohnungen)

4. Finanzielle Anforderungen an eine neue Gesellschaft [ Bereitstellung von
Eigenkapital ]

Bei der Beurteilung des erforderlichen Eigenkapitals spielt neben der langfristigen
Wirtschaftlichkeit des Wohnungsbestandes auch die erhebliche Vorfinanzierung (siehe
1.) der unternehmerischen Aktivitdten eine wichtige Rolle.

Gerade bei einer Neugriindung einer Gesellschaft muss beriicksichtigt werden, dass den
anfanglichen Kosten fur

- Gesellschaftsgriindung (Rechtsanwalts- und Notarkosten)

- Aufbau der Mitarbeiterstruktur

- Planung und Projektierung der Bauvorhaben

- und als wesentlicher Bestandteil der Ankauf von Grundstiicken
- sowie die konkrete Bauphase

bis zur Fertigstellung und Vermietung der Objekte keine laufenden Einnahmen
gegeniberstehen und insofern vorfinanziert werden miissen. Da der Wohnungsbestand
wohl nur sukzessive wachsen kann, spielt hier auch die Auslastung der Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter €ine Rolle.

Hinsichtlich der Lange der Vorfinanzierungszeit und der daraus resultierenden Kosten sollte
die lange Verfahrensdauer aufgrund des Erfordernisses der &6ffentlichen Ausschreibung der
Bauleistungen berucksichtigt werden.

Insbesondere auch in dieser Phase, aber auch im Anschluss ist ein ausreichendes
Eigenkapital erforderlich.

Die minimale Hoéhe des tatséchlichen Eigenkapitals fur geférderte Wohnungen — ohne
Kosten der Gesellschaftsgrindung — ergibt sich aus der langfristigen Investitionsrechnung.
Fur freifinanzierte Wohnungen wird in der Regel ein héheres Eigenkapital erforderlich sein.

Da es sich bei der Darstellung um Planzahlen handelt, sollte immer beachtet werden, dass
Mehrkosten zur Reduzierung der Wirtschaftlichkeit fihren und damit in der Regel
zuséatzliches Eigenkapital notwendig wird. Mogliche Faktoren kénnen sein:



- Hoéhere Grundstiickskosten (zunehmender Preiskampf durch weitere
Anbieter)

- Hohere Baukosten als geplant (Preisentwicklung bei langerer
Vorlaufzeit bzw. Plandnderungen wahrend der Bauzeit)

- Zunehmende Instandhaltungskosten mit zunehmender Nutzungsdauer

- Folgeinvestitionen (Modernisierung, Instandsetzung, etc.)

- Hoéherer tatsédchlicher Mietausfall

- Tatsachliche Verwaltungskosten kénnen z.B. durch Abschlusskosten héher
als kalkuliert sein und sind, weil es sich i.d.R. um Fixkosten handelt, bei
geringem Wohnungsbestand pro Wohnung entsprechend héher

- Steigende Finanzierungskosten fir Kapitalmarktdarlehen bei Ablauf der
Zinsbindungsfrist

- Zu hohe Erwartung hinsichtlich Miethéhe und -entwicklung bei
freifinanzierten Wohnungen

5. Sonstige Aspekte:

Die Griindung einer Wohnungsbaugesellschaft steht immer in Konkurrenz zu den
etablierten Wohnungsunternehmen vor Ort. Je nach Marktlage und Ruf der etablierten
Anbieter kann dies Auswirkung auf die Durchdringung des Marktes haben. Da alle auf die
gleichen Ressourcen zuriickgreifen missen, kann dies zu héheren Einstandspreisen
fuhren. Daruber hinaus kénnten sich etablierte Wohnungsunternehmen méglicherweise
ganz oder teilweise aus dem Segment des geférderten Wohnungsbaus zuriickziehen.
Neben der deutlich geringeren Gewinnspanne ist dieser Bereich durch hohe
Instandhaltungskosten (haufigerer Mieterwechsel) und ein eventuell teilweise
problematisches Mieterumfeld gekennzeichnet.

Da bei der Griindung einer kommunalen Wohnungsbaugesellschaft nicht nur vertrags- und
steuerrechtliche Faktoren beriicksichtigt werden miissen, sondern auch Ausschreibungs-
und Beihilfeaspekte zu beachtet sind, sollten im Vorwege zwingend entsprechende
Rechtsgutachten eingeholt werden.

Statt sich direkt am Markt mit allen Risiken zu engagieren, kdnnten die Kommunen auch
Kommunaldarlehen und Zuschiisse vergeben bzw. verbilligtes Bauland zur Verfiigung
stellen, um den Wohnungsbau durch andere, sowohl im Ort als auch am Markt etablierte
Investoren zusétzlich zu férdern. Hierbei sind auch die entsprechenden Vergabe- und
Beihilfeaspekte zu beriicksichtigen.

Auch die Investitionsbank weist darauf hin, dass jeder einzelne Aspekt natirlich mehr
Facetten hat, als in dieser Ubersicht darstellbar ist und bei einer Griindungsplanung
detailliert betrachtet werden muss. Dartiber hinaus wird auch von dort dringend empfohlen,
neben einer rechtlichen und steuerlichen Beratung bei einem Griindungsprozess, vorab
eine Gutachtenerstellung zum Thema Ausschreibung und Beihilfe erstellen zu lassen.

Hans-Joachim Grote



‘UayeYIS NZ WNEBIUYOA Ualiapigieb Uuanau os pun uayuapnzyoseu sneqsbunuyop uapepiglab Bun|jelsiy Jap 1aq JeyaspimsBunuyopm aysijuQ alp N} azialuy ayal|Zyesnz 1aqn Je}8ljUsLIolaIZ S8 aIEM JUIIS Jaulaw sny
Pinewsayiajiyleg :yote|bsneyzijaq ‘Bunuysaajjepoly Jeybnjeblaq ayels s|iejeq ‘uiapugrleA Bijeyyseu jpejs Jap ajonbjeyidesjuabig aip yais apinMm % G| Jnu uoA ejideyuably waule lag
J4eq||@)Siep JYIIU UBLILBUIa)UN SB|BUNLWILIOY SapUaljeyIsHIMIa a)snjIaj Udl|galjyossne ula is| uoAep Bibugyqeun (zuejiquiazuoy] ewayl) uayguyla yaiiqayla jpejs Jap Bunpjnyssiaajweses alp apinm s3
*UBPUNQJ3A U3JSOY/UdNISIY W uusp uasueyn Juw Jabjuam pun Aiejnyads Bunpunio aybajabue Janeq jne aysjos aula isi ( YsSN snsian edoang Gunpyaimjuasulz ) pjajwunsulz uajiejoa Biugmuabab wy
Juajja)siep Jyaiu puejssiujuuay] wabinay yoseu yais 3gg| Yeyasjjasabneqsbunuyopy ayasiipels %00l auabia auig
Slugeblg il

uajsoysbuniaizueuyusyssmz alaygy yoinpep ‘uabunisiajneg Jap Bunqlaiyossny aydijuayQ yainp Janepsualyepsp abueq §
aseydsbunueld Jap Buniaizueuiop §
US30NJSpuUnIS) UoA Jneuy §
siusaplopajejdeyuably §
(a1yer ¢ "eo Jajsusjjiaz) uaqeysoaneg Jap Guniaizueuyuayossimz pun Bunpioimjuapjefold o

‘uapJam (ynexabsnelay, uabouiianabejuy ‘Jpejs UaulaLwabjje Wwap sne pun) jaupJoabnz uabigiianlapuos Wap IS UaSSNLW ‘Ua)jjos UIBS Wnjuabig *Jpejs Wi s)ialaq als UUaM yone)
- UasSSNW UapJam HBIZUBUILIOA S|[ejuaqa JSUIRUNZ alp ‘us)anispunibneg UoA qiamig Jap jsi |1a)pueisag Jaydljjuasam zueb ula o
uaplam Jalauab puejsaqgsbunuyopy Wwap sne abpiug aysia siq (038 Buniaiyalold ‘Gunueld ‘Gunpunibsyeyasijasas) uajr)AINY Uayasuawyauiajun Jap Buniaizueuliop o
(jeaideyuabig uoa Gunjjaisyialag) Jeyasj|asas anau aule ue uabuniaplojuy ajjaizueuly ¢

plajwniajally Wayasijewajqold asiam|ia) Juana sjbb (*q pun [asysamiajally a1abyngy (e  ysinp uajsoysbunyjeypueisu| alaygH o
‘uayaizsjoninz ‘mj ‘mzq jejdwoy sneqsBunuyopn uspaplQlab sap juawbag wap sne‘syB6 yois uajuugy uswyausajunsbunuyop aualigeld
HQ JOA uawyausajunsBunuyop ayalqels Jny JaqIamaqiy JanaN o
:apadsy abisuog ¢

jBunpjigsiailend jawa|qoid ajjanyn)s *J66 younpialH "s)pajsIspJON qleylauul SHOPUB)S BI3PUB Jne Uayolamsny
siaiuend) / sapalqQ sauls qleysauul uauoljesjuazuoysbunbajag uoa Bunplawiap o
jyanBow Jyoiu am N6 os uawyeusieyy uajajaplelab ulal laq
(epjefosdswinyuabig “sj66 pun uabunuyopy apapaglab ‘uabunuyop apaizueuy 1a1) XIN Y21np) yoijJaplopa sapurjsagsbunuyopy sap buniaiziisiaAipoyisty o

uauopineyjaly UoA Bunuysaiqy o

neqgsBunuyopn uapaizueulialy Wi sje usjyezsuolieniyn|4 a1aygy abe yoeu af :Bunjyoy - uapiam palsiieal JayeqiepiN auabla yoinp Jnu uuey
2 ujasyvamaly uoA Guniynyysing pun usbunuyop uoa Bunjeluap o

Jajelag aulaxa Yyainp Japo JajlagJejiiy pun usuuuajiagieliN auabla yainp Japamijua
u9)sSo)ZIaH pun -sqalijag UoA Bunuysaiqy taq bunysaidsiysay Jayatesbuejwn Jiw 6unbiyaisyanieg pun buebwpn o

sapuejsaqsbunuyop sap Bunyeyaspimeg ajjouoissajold °Z

uabunjjeyosuablazuy pun aibajelsbuneyie|y ‘Jejelagjeuosiad Jausajxa Gunyeyosulg “sj66 yoinp

ua)jsoysbunyeyssaqsiiaqly ayolqauss - [abuewa)eyoe'e'n - pews)iaqly we abe uabipemuabab Jap punibine
‘o) §

uaqeyioaneg uoa Buniaisiieay Jnz jiuysa] pun Buyjosuooneg §

pun -neg ‘§

Bunjleyyong §

§

§

BunyeyospmagsneH
uajsoyziaH pun -sqaliag uoa Bunuyoalqy
Bunjleyyonquajaly
uauoyeyiilen usyssyizadsyaey Jw (Guniynisyeyasas / Jajieqleliy pun uauupajaqieliy) Bunyeyossaqeuosiad o
UB)SOYJBRJON pun-sjemuesjyoay yainp uajsoy| Jabijewuia Bunbiyoisyoniag
(*03e ‘snje}s Jaydijianals ‘ZJIS ‘WI0)SIY2aYy) INPNIISeIU| UBYISIBWYaUIBJUN JBUIS Neqiny O
Yeyasjjasag Jaujs Bunpunio L

w

Heyos|[asebneqsbunuyo) Uajeuntuwoy Jaule BUNpUI
INZ Uabunbajiaq() ayal|ZIRSpuNIS

yeyosjjasebneqsbunuyopn usyosnpe)ys uauabie Jauis Bunpunio



|ejideyuablg salejlam yainp ajsnjiap uapuajnejyne Jap buniajzueuiq abipuamjoN #

puejsaqsbunuyopp wabuieb 1aq

Jaygy IM oad ‘Jjapuey UB}SONXIL WIN "Y'P°l YIIS So [1am ‘puls pun uajny|ey Sje JayQy UsisoyssNIYIsqy Yainp ‘g "z puis usjsoy JBMIDA aYdIIYdESIeL #

uabnyaisyaniaq nz puis (*938 ‘usbunzjespuejsuj ‘ua

1N -18yd11yor JalayQy [[enusAl #
Buniasiulapoly) usuonisautablod #

(11endeyuabiz sayaizapsnz Yyainp Gipuamjou uonesuadwoy *sy66) Juejdeb sje usysoyneg aloyqH #

uayogneqnap Jalal} Japuajyaj pun Jajalquy atajlem yaunp jd

(ii BuniaizueujWESaY) Jap % G'| awyeuuy ) BunbjiL yalbnzqe pun vy Yolénznz

LWW/oIn3 op'0 "9)@ puB}SIaa ‘Uayog|Ha||ey ‘O L Ul "B'n uajsoysqaujag abiyejabelwn jyaiu
uawiwouab yaia|Biap sie pelqo sayalipuyaq Bunuydaiqy Jap ul sjialaq uie apnm 1agJaly

‘mjnesBunjiemia/, J8jyouia uabejuy uapapigab yaljuayg

ulal 1aq ‘;W/pQ9 0.n3 ajalwoynig aIp Jne "o} neqnan ‘[yosuls

Bunjlemiap, Joywesab Bunpliqqy 19q Buniyeps Jauabia gewab

Zigd|e)s °f 09'28 0NI AG'Il # 92 § Yewab

|ynisiyed 1eq zz'L 0in3 snid 29'g oI AG'll 4 92 § Yewab

ii pleBuabig yolziesnz oin3 -'000'Sb’'Z NWOS %G’ | BuniapigjwneIuYOAA US[eIZOS Jap UOA Jleyaquig
|ejdeyuabig 1nj 9 G'L amos Buniapiojuneluyopn s|eIzos % S0

(aNIN-IpalsIapioN ayals) % 0g Bunisejsny

oing -'g} nz azjeg|dj|@)suagny % 0z pun oin3 -'0g nz azje|d||ajsuabelebjal] % 08

ii BunjaiwaAj|oA 18q Jnu

29|[y-1ayoeqWII-}SIOH Jap Ue sapjaldQ saule siseg Jne ,W/.6G'Z oing
23|[y-1ayoequig-jsioH Jap ue sapyalqQ sauls siseg Jne ;W/g6E 0Ing

'8'0 19ssnuoszie|djiels taq
-W Gg agiBsBunuyopn ayaipIuyIsInp

00'S0.'5£8~
00'555°€82°L-
00'00L'2€'e
00'08Y°06

00'000°92

00'000°009
00'009°28
00'009'6£9
00'6/9°'9€
00'6LE'9p2'L
00009°L0Z
00'000°v25'V

00°000°0S2°L6L
00'005'29.'82
00'005°286'29L

00'0S6'
00°000°0S.°L6L
00°000°502°99}
00'000°5¥5'S2

00'008
00'000°59

14 Japl
d 49p

- UajsoysyanISpunIo) aldygH #
:Japjajwajqold ayaijbou

apuasaiyer we jpypinb

apuasalyep We jsnjJap
uajsoysbunjjajsiaH Jne 9, Z Bunqglaiyosqy
‘e"d 92 |lejSnejalp Jayosuojenyey

usjsoysqauag abiyejabe|wn jJyowuw

uaBese pun JpA uajsoysBuniiemiap ayaljbuesue
uabeleg uajsoysbun)eypue)su| ayaljbuejue

JM uajsoysbunyeypuejsul ayaljbuejue

39V pun g| plebjuasBunyiaqieag Bunialzueuly
usjsoyjjeydey| ayol|Buejuy

azjp|dlla)s / uabesen
( 08‘s 3 ajeluLIapig4) e°d uajalwijos ayallbugiuy

Buniajizueuijwesas
% G| leydeyuably
6uniapigjineIUyopA B]elzos uayajeq

“BM W 8f Jyoudsiua
uajsoNjWesas

uajsoysbunjsjsiay
ua}SoYSHINISPUNID

uabeieg
BYOELUYOM
uabunuyopm 000°L teq

11 1ouyoalebjiw JyoIu 933 eseydsbunue|d 1op BuniaiZueuilioA - JI9)UDIRYISHIM Jap bun|i@)sieq




