Stadt Oberhausen Drucksache B/17/6864
Wahlperiode 2020/2025 Status éffentlich

Freigabedatum 23.06.2025

Vorlageart: Beschlussvorlage
Federflhrung: Beteiligungen
Verantwortung: Herr Willecke, Herr Jehn, Herr Tsalastras, Herr Schranz

Neuordnung von Immobilien im Konzern Stadt Oberhausen; hier:
Ausgliederung der eigenbetriebsahnlichen Einrichtung ASO
Alteneinrichtungen der Stadt Oberhausen und weitere
gesellschaftsrechtliche MaBnahmen bei der GEO
Grundstiicksentwicklungsgesellschaft Oberhausen mbH (,,GEO“) und
der GVO Grundstiicksverwaltungsgesellschaft Oberhausen mbH
(,GVO)

Beratungsfolge
30.06.2025 Haupt- und Finanzausschuss Vorberatung
07.07.2025 Rat der Stadt Beschlussfassung

Beschlussvorschlag

Der Rat der Stadt Oberhausen beschliel3t:

1.

Das Vermogen der eigenbetriebsahnlichen Einrichtung ASO Alteneinrichtungen der
Stadt Oberhausen (,Unternehmen ASOQO®) wird entsprechend dem als Anlage 1
beigefligten Entwurf des Ausgliederungs- und Ubernahmevertrages im Wege der
Ausgliederung zur Aufnahme auf die GVO Ubertragen. Zur Durchfiihrung der
Ausgliederung wird das Stammkapital der GVO um 50.000,00 EUR erhéht. Der dabei
neu gebildete Geschéaftsanteil im Nennwert von 50.000,00 EUR wird der Stadt
Oberhausen als Ubertragendem Rechtstrager gewahrt.

Das Stammkapital der GEO wird in einer ersten Kapitalerhéhung bei der GEO um
50.000,00 EUR erhéht. Die Kapitalerhbhung wird durch Sacheinlage der
Gesellschaftsanteile der Stadt an der GVO in Ho6he von zum Zeitpunkt der
Beschlussfassung gerundet 43 %, die durch den Eigenbetrieb der Stadt SBO
Servicebetriebe Oberhausen (dort im BgA Bader) gehalten werden, erbracht.

Das Stammkapital der GEO wird in einer weiteren Kapitalerhdhung bei der GEO um
25.000,00 EUR erhéht. Die Kapitalerhéhung wird durch Sacheinlage der
Gesellschaftsanteile der Stadt an der GVO in HOhe von zum Zeitpunkt der
Beschlussfassung gerundet 26 %, die im Hoheitsvermdgen der Stadt Oberhausen
gehalten werden, erbracht.

Die Vertreter in der Gesellschafterversammlung GVO bzw. der GEO werden
angewiesen, die zum Abschluss des Vertrages zur Ausgliederung und Ubernahme
des Vermodgens des Unternehmens ASO auf die GVO bzw. zur
Stammkapitalerhéhung bei der GVO (Beschlusspunkt 1) sowie den Erhéhungen des
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Stammkapitals der GEO erforderlichen Beschlisse (Beschlusspunkte 2 und 3) zu
fassen.

Der Oberbirgermeister wird zum einen ermachtigt, den im Entwurf beigeflgten
Ausgliederungs- und Ubernahmevertrag zwischen der Stadt und der GVO Uber das
Vermoégen des Unternehmens ASO (Beschlusspunkt 1), abzuschliefen. Der
Oberblrgermeister wird ferner ermachtigt, die Vertrage zur Einbringung der
stadtischen Geschéaftsanteile an der GVO in die GEO zur Erfillung der
Verpflichtungen aus den unter Beschlusspunkten 2 und 3 beschlossenen
Sachkapitalerhéhungen abzuschlieRen.

Falls aufgrund rechtlicher Beanstandungen des beurkundenden Notars, der
Kommunalaufsicht oder des Registergerichts oder offensichtlicher Unrichtigkeiten
Anderungen an den vorgenannten Vertrdgen notwendig werden sollten, wird die
Verwaltung ermachtigt, diese vorzunehmen, soweit dadurch der wesentliche Inhalt
der Vertrage nicht beeintrachtigt wird.

Die Vertreter in der Gesellschafterversammlung der GEO und der GVO sowie im
Aufsichtsrat der GEO werden angewiesen, die zum Abschluss eines
Ergebnisabflihrungsvertrages zwischen den beiden Gesellschaften erforderlichen
Beschlisse nach MalRgabe der Begriindung dieser Beschlussvorlage zu fassen.
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Bezug

1. Drucksache B/17/1246-01 vom 15.11.2021 Konzeption zur Neuordnung von
Immobilien im Konzern Stadt Oberhausen

2. Drucksache B/17/2510-01 vom 26.09.2022 Konzeption zur Neuordnung von
Immobilien im Konzern Stadt Oberhausen

3. Drucksache B/17/3605-01 vom 19.06.2023 Neuordnung von Immobilien im Konzern
Stadt Oberhausen

4. Drucksache B/17/5192 vom 13.05.2024 Konzeption zur Neuordnung von Immobilien
im Konzern Stadt Oberhausen

5. Drucksache B/17/5540 vom 01.07.2024 Konzeption zur Neuordnung von Immobilien
im Konzern Stadt Oberhausen

6. Drucksache B/17/5709 vom 23.09.2024 Konzeption zur Neuordnung von Immobilien
Luise-Albertz-Halle Oberhausen GmbH, Neufassung Gesellschaftsvertrag

7. Drucksache B/17/6646 vom 26.05.2025 Neuordnung von Immobilien im Konzern
Stadt Oberhausen, Neufassung Gesellschaftsvertrage GEO und GVO

Konsequenzen
Drucksache hat keine finanziellen Konsequenzen
Drucksache hat keine klimatischen Konsequenzen

Sachverhalt

Begriindung
Ausgangslage

Der Rat der Stadt hat am 26.09.2022 (Drucksache Nr. B/17/2510-01) ein ,Konzept zur
Neuordnung von Immobilien im Konzern der Stadt Oberhausen® beschlossen, das durch
Beschluss des Rates der Stadt vom 19.06.2023 (Drucksache B/17/3605-01) angepasst
wurde. Das Konzept sieht vor, geeignete stadtische Bestandsimmobilien zur langfristigen
Nutzung und Fremdvermietung in einer eigens dafir bestimmten Gesellschaft als
Besitzgesellschaft zu konzentrieren. Im Rahmen der Umsetzung des beschlossenen
Immobilienkonzepts wurden Wohn- und Geschaftsimmobilien der OGM Oberhausener
Gebaudemanagement GmbH, der OWT Oberhausener Wirtschafts- und Tourismusférderung
GmbH (,OWT*) wund der Stadt auf die Luise-Albertz-Halle Tagungs- und
Veranstaltungszentrum Oberhausen GmbH (,LAH®) als Entwicklungsgesellschaft und die
TZU Technologiezentrum Umweltschutz Management GmbH (,TZU) als Besitzgesellschaft
Ubertragen. Das Eigentum am Gebaude der Stadthalle (Luise-Albertz-Halle) ist bei der LAH
verblieben. Das Vermogen der VZO Verwaltungszentrum Oberhausen GmbH wurde auf die
TZU verschmolzen.

Die Gesellschaftsvertrage der LAH und der TZU sind in der Zwischenzeit auf ihre neuen
Unternehmensgegenstande angepasst worden. Die Gesellschaften tragen nunmehr die
Firmenbezeichnung GEO Grundstlicksentwicklungsgesellschaft Oberhausen mbH (,GEO®;
vormals LAH) und GVO Grundstlicksverwaltungsgesellschaft Oberhausen mbH (,GVO¥;
vormals TZU).

Unter einer einheitlichen Geschaftsfiihrung haben die beiden Gesellschaften GEO und GVO
seit Anfang des Jahres begonnen, die Jahresabschllisse unter Berlcksichtigung der jeweils
auf den 01.01.2024 rickwirkenden Umwandlungsmalnahmen zu erstellen und ihre jeweils
neuen Geschaftsfelder zu strukturieren.
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Durch die Ausgliederung des aus Immobilien bestehenden Rest-Vermogens der OGM von
der Stadt auf die TZU in 2023 und der Verschmelzung der Rest-OWT nach Ausgliederung
von Immobilien und Beteiligungen auf die Stadt sowie der Abspaltung des operativen
Geschafts auf die neu grindete WT Oberhausen GmbH (nach Verschmelzung wiederum
zurtck in OWT umfirmiert), hat die Stadt aus gesellschaftsrechtlichen Griinden im Rahmen
der steuerlich notwendigen Strukturierungsschritte Geschéaftsanteile an der GVO erhalten,
die sich insgesamt auf eine Beteiligung von derzeit gerundet 69 % belaufen. Schematisch
gesehen sieht die derzeitige Beteiligungsstruktur in Umsetzung der vom Rat der Stadt
Oberhausen bislang beschlossen Strukturierungsschritte der durch das Immobilienkonzept
erfassten Gesellschaften vereinfacht wie folgt aus:

Immaobilienkonzern Oberhausen -
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Die aktuellen Beteiligungsverhaltnisse (69% der Anteile an der GVO bei der Stadt und nur
31% der Anteile an der GVO bei der GEO) lassen es allerdings aufgrund der fehlenden
Mehrheitsbeteiligung der GEO an der GVO nicht zu, dass zur Finanzierung der GEO aus
den Ergebnissen der GVO zwischen den beiden Gesellschaften ein steuerlich wirksamer
Ergebnisabflihrungsvertrag geschlossen wird. Ein solcher Vertrag ist notwendig, da von
Anfang an konzeptionell vorgesehen war, dass sich die GEO zu einem wesentlichen Teil aus
den Ergebnissen der Immobilienbesitzgesellschaft, der GVO, finanziert. Die entsprechend
notwendigen Anteilsibertragungen von der Stadt an die GEO, um eine solche
Mehrheitsbeteiligung zu erreichen, sollen nun beschlossen werden und sind in den weiteren
Schritten unten im Detail dargestellt.

Als letzten wirklich strukturellen Schritt in Bezug auf die Zuordnung von Immobilien sieht das
Konzept zur Neuordnung der Immobilien vor, das nahezu vollstdndig aus Immobilien
bestehende Sondervermdgen der  eigenbetriebsahnlichen Einrichtung ASO
Alteneinrichtungen der Stadt Oberhausen (,Unternehmen ASO®) nebst 5 weiteren
Grundstlcken (siehe Schritt 1 unten) auf die GVO zu Ubertragen. In der Folge schliel3en sich
gegebenenfalls noch einige Schritte an, um die dann erreichte Struktur zur Verwaltung und
Entwicklung von Immobilien in der Stadt Oberhausen weiter zu optimieren. Insgesamt
wurden und werden die dargestellten MaRnahmen dabei in der rechtlich und steuerlich
gunstigsten Reihenfolge durchgefihrt.

SchlieBlich ist darauf hinzuweisen, dass zur steuerrechtlichen Absicherung der nun
vorgeschlagenen Strukturierungsschritte ein  Antrag auf verbindliche Auskunft zu
grunderwerbssteuerlichen Thematiken bei den Finanzbehorden gestellt worden ist. Die
vorgeschlagenen und zu beschlieRenden Schritte werden dabei nur durchgefihrt, wenn
seitens der Finanzbehdrden eine positive verbindliche Auskunft erteilt wird. Die
vorgeschlagenen Beschlisse werden daher vorbehaltlich dieser verbindlichen Auskunft
gefasst. Zudem sind die vorgeschlagenen Strukturierungsschritte teilweise bei der
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kommunalen Aufsichtsbehdrde, der Bezirksregierung Dusseldorf, gemall § 115 GO NRW
anzuzeigen und werden nur durchgefihrt, sofern die Aufsichtsbehdrde keine rechtlichen
Bedenken aullert.

AbschlieBende MaBnahmen zur Erreichung der Zielstruktur

Schritt 1: Stammkapitalerhhung und Ubertragung des Unternehmens ASO auf die
GVO

Das Unternehmen ASO ist Eigentimer von Immobilien, die mit Einrichtungen der Altenpflege
sowie altengerechten Wohnungen bebaut sind. Diese Immobilien sind an die ASO gGmbH
vermietet und werden auch von dieser verwaltet. Das Unternehmen ASO verfugt Uber kein
eigenes Personal, die Betriebsleitung wird derzeit von einem Mitarbeiter der ASO gGmbH
bzw. der Stadt Oberhausen wahrgenommen. Die Tatigkeit des Unternehmens ASO wird vor
diesem Hintergrund als Vermdgensverwaltung bewertet und wird steuerlich dem
Hoheitsvermdgen der Stadt zugeordnet. Ferner wurden dem Vermdgen des Unternehmens
ASO der Logik des Immobilienkonzeptes folgend zusatzlich 5 Grundstiicke der Stadt
Oberhausen zugeordnet. Eine Liste der betroffenen Grundsticke ist dieser Vorlage als
Anlage 2 beigeflgt.

Das vorbezeichnete Vermégen des Unternehmens ASO soll nun aus dem Vermdgen der
Stadt Oberhausen auf die GVO, die ebenfalls eine vermdgensverwaltende Gesellschaft ist,
nach § 168 UmwG im Wege der Ausgliederung zur Aufnahme Ubertragen werden. Zur
Durchfiihrung dieser Ausgliederung wird das Stammkapital der GVO um 50.000,00 erhoéht
und ein neuer Geschéaftsanteil im Nennwert von EUR 50.000,00 gebildet. Dieser dabei neu
gebildete Geschaftsanteil soll dann der Stadt Oberhausen als Ubertragendem Rechtstrager
gewahrt werden. Die Einlage auf den neuen Geschéaftsanteil erbringt die Stadt Oberhausen
durch die Ubertragung der dem Unternehmen ASO zuzuordnenden Aktiva und Passiva auf
die GVO im Rahmen der Ausgliederung.

Die Ubertragung erfolgt handelsrechtlich mit Rickwirkung zum 01.01.2025 auf der
Grundlage der Bilanz des Unternehmens ASO zum 31.12.2024, ergénzt um die 5
Grundstiicke der Stadt Oberhausen, auf deren Ubertragung die GVO wegen der
bestehenden Vereinbarungen bereits einen Anspruch hat. Die Bilanz ist Gegenstand des
Beschlusses des Rates der Stadt vom 26.05.2025, mit dem der Jahresabschluss 2024 der
eigenbetriebsahnlichen Einrichtung ASO Alteneinrichtungen der Stadt Oberhausen
festgestellt wurde (Drucksache B/17/6553).

Die Ausgliederung des Vermdgens soll wie oben bereits ausgefuhrt rickwirkend zum
01.01.2025 erfolgen. Die zum Vollzug der Ausgliederung erforderliche Eintragung des
Ausgliederungs- und Ubernahmevertrages in das Handelsregister erfordert daher eine
Anmeldung des Vertrages bis spatestens zum 31.08.2025.
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In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass es durch die durchzufiihrende
Kapitalerhéhung bei der GVO in Hoéhe von 50.000,00 EUR zu einer Verschiebung in den
Beteiligungsquoten kommen wird, deren H6he zum derzeitigen Zeitpunkt noch geprift und
abgestimmt wird. Aus Grinden der Vereinfachung wird auf die derzeitigen
Beteiligungsquoten abgestellt. Nach diesem Schritt stellt sich die Struktur der in diesem
Schritt betroffenen Beteiligungen wie folgt dar:

ASD
I Alteneirrichiungen |

]
- ‘E"Ef.fm*.f,ﬁ““" j Stadt Oberhausen

1
1
1
- L----------

GEOQ Grundsticksentwicklungsgesellschaft
DOberhausen mbH

{ehemals LAH)

GVO Grundsticksverwaltungsgesellschaft
Oberhausen mbH

(ehemals TZU)

Schritt 2: Erste Stammkapitalerhdhung bei der GEO und Ubertragung der
43 %-Beteiligung an der GVO durch die Stadt Oberhausen in Erfullung der
Einlageverpflichtung

Die Stadt Oberhausen halt derzeit insgesamt rund 69% der Anteile an der GVO, von denen
gerundet 43 % im Eigenbetrieb SBO Servicebetriebe Oberhausen (,SBO®) gehalten werden
und dort dem Betrieb gewerblicher Art (BgA) Bader zugeordnet sind. Die weiteren gerundet
26 % der Anteile an der GVO werden durch die Stadt Oberhausen im Hoheitsvermdgen
gehalten. Um die in der Zielstruktur vorgesehene 100 %ige Mutter-Tochterbeziehung der
beiden Gesellschaften GEO und GVO herzustellen, soll im nachsten Schritt bei der GEO
eine Stammkapitalerhéhung erfolgen und die Stadt Oberhausen soll die derzeit gerundet
43 %-Beteiligung an der GVO, die dem Eigenbetrieb SBO zugeordnet ist, in Erflllung der
Einlageverpflichtung gegen Gewahrung eines neuen Anteils bzw. neuer Anteile auf die GEO
Ubertragen (§ 5 Abs. 4 GmbHG). Hierdurch erhdht sich die Beteiligung der GEO an der GVO
nach jetziger Lage auf gerundet 74 %. In diesem Zusammenhang ist wiederum darauf
hinzuweisen, dass es durch die durchzufihrenden Kapitalerh6hungen zu einer Verschiebung
in den Beteiligungsquoten kommen wird, deren Hohe zum derzeitigen Zeitpunkt noch gepriift
und abgestimmt wird. Aus Grinden der Vereinfachung wird in den folgenden Grafiken auf
die derzeitigen Beteiligungsquoten abgestellt.
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Nach diesem Schritt stellt sich die Struktur der in diesem Schritt betroffenen Beteiligungen
wie folgt dar:

SBO
Servicebetriebe
Oberhausen
(Eigenbetrieb) Stadt Oberhausen

GEO Grundstiicksentwicklun gsgesellschalt

Oberhausen mbH
{ehemals LAH)

GVO Grundstucksverwaltungsgesellschaft
Oberhausen mbH

{ehemals TZU)

Schritt 3: Weitere Stammkapitalerhéhung bei der GEO und Ubertragung der 26 %-
Beteiligung an der GVO durch die Stadt Oberhausen in Erfiillung der
Einlageverpflichtung

Im nachsten Schritt soll bei der GEO eine weitere Stammkapitalerhdhung erfolgen und die
Stadt Oberhausen die 26 %-Beteiligung an der GVO, die derzeit dem Hoheitsvermdgen
zugeordnet ist, einschliel3lich des unter Schritt 1 dargestellten zu gewahrenden Anteils an
der GVO in Erfillung der Einlageverpflichtung gegen Gewahrung eines oder weiterer neuer
Anteile auf die GEO ubertragen (§ 5 Abs. 4 GmbHG). Als Folge dieses Schrittes wird die
GEO danach samtliche Anteile an der GVO halten. Wiederum ist darauf hinzuweisen, dass
es durch die durchzufuhrenden Kapitalerh6hungen zu einer Verschiebung in den
Beteiligungsquoten kommen wird und zur Vereinfachung auf die derzeitigen Quoten
abgestellt wird. Das abschliel3iende Beteiligungsverhaltnis andert sich dadurch nicht.

Nach diesem Schritt stellt sich die Struktur der in diesem Schritt betroffenen Beteiligungen
wie folgt dar:

SBO
: Servicebetriebe |

Oberha
] (Eigenbetrieb) ! Stadt Oberhausen

GEO Grundstiicksentwicklungsgesellschaft
Oberhausen mbH

{ehemals LAH)

GVO Grundstlcksverwaltungsgesellschaft
Oberhausen mbH

{ehemals TZU)
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Schritt 4: Abschluss Ergebnisabfiihrungsvertrag zwischen GEO und GVO

Aufgrund der fehlenden Mehrheitsbeteiligung der GEO an der GVO konnte bislang zwischen
den beiden Gesellschaften kein steuerlich wirksamer Ergebnisabfliihrungsvertrag
geschlossen werden. Wie weiter oben bereits ausgeflhrt, ist ein solcher Vertrag notwendig,
da von Anfang an konzeptionell vorgesehen war, dass sich die GEO zu einem wesentlichen
Teil aus den Ergebnissen der Immobilienbesitzgesellschaft, der GVO, finanziert. Die Vorteile
eines Ergebnisabfiihrungsvertrages lassen sich kurz wie folgt zusammenfassen:
= Es entsteht eine sogenannte ertragsteuerliche Organschaft, die die Gesamtsteuerlast
senken kann;
= Die Gewinne der GVO werden steuerlich der GEO zugerechnet werden, was zu einer
steuerlichen Optimierung durch entsprechende Anrechnung von Verlustvortragen der
GEO flhrt;
=  Gewinne der GVO flielken unmittelbar an die GEO, was die Liquiditat auf Ebene der
GEO verbessert.

Der Abschluss eines Ergebnisabfiihrungsvertrages ist mit der entsprechenden steuerlichen
Wirkung nur flr volle Geschaftsjahre moglich, in denen eine Mehrheitsbeteiligung
durchgehend besteht, ohne dass eine Rlckwirkung zulassig ist. Damit ist der Vertrag zum
01.01.2026 abzuschliefien und zu seiner Wirksamkeit in das Handelsregister einzutragen.
Aulerdem wird der Vertrag nur dann steuerlich anerkannt, wenn dieser eine Laufzeit von
mindestens funf Jahren hat und in dieser Zeit jahrlich durchgefihrt wird.

Anlage/n
1 - Entwurf Ausgliederungs- und Ubernahmevertrag zwischen Stadt Oberhausen und GVO
uber Unternehmen ASO

2 - Grundstucksliste
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