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Beschlussvorlage offentlich

Vorlage | Ergebnis |Beschluss-
Termin Gremium

zur* kontrolle*

08.11.2021 Haupt- und Finanzausschuss Vv
15.11.2021 Rat der Stadt B
Beratungsgegenstand

Konzeption zur Neuordnung von Immobilien im Konzern Stadt Oberhausen

Beschlussvorschlag

Der Rat der Stadt beschlielit:

1. Der Zielstruktur zur Blindelung der Immobilienaktivitaten im Konzern Stadt Oberhausen, die in
dem beigefugten Grobkonzept zur Neuausrichtung der immobilienwirtschaftlichen Tatigkeiten
im Stadtkonzern Oberhausen (Seite 16) dargestellt ist, wird zugestimmt.

2. Die Verwaltung wird beauftragt, dem Rat der Stadt bis Ende des 1. Halbjahres 2022 mit
externer Begleitung ein Konzept zur Konkretisierung und Umsetzung der unter Ziffer 1
beschlossenen Zielstruktur vorzulegen.

Beschlussfassung (B)

Anhorung vollzogen (AV)
Kenntnisnahme (K)

Bereichsleiter Dezernat 4 Kammerer Oberbiirgermeister
Bereich 9-5 Dezernent
Willecke Jehn Tsalastras Schranz
Datum 26.10.2021 Datum 26.10.2021 Datum 27.10.2021 Datum 28.10.2021
* Vorlage zur: * Ergebnis : Beschlusskontrolle: Beteiligung:
Anhorung (A) Zustimmung (Z)
Kenntnisnahme (K) Ablehnung (A) Ja oder nein Personalrat [1
Vorberatung (V) Anderung (A)

Gleichstellungsstelle []
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Bezug

 Drucksache B/16/5746-01 vom 22.06.2020
Uberfihrung wesentlicher Aufgaben der Oberhausener Gebdudemanagement GmbH (OGM) in
einen zum 01.01.2021 zu grindenden Eigenbetrieb

¢ Drucksache M/17/1067-01 vom 20.09.2021
Konzeption zur Neuordnung von Immobilien im Konzern Stadt Oberhausen

Konsequenzen

a) Finanzielle

keine [

ja [ x ], siehe Begrindung
b) Sonstige
Begrundung

Ausgangslage

Der Rat der Stadt hat am 22.06.2020 beschlossen, alle Aufgaben der OGM Oberhausener
Gebaudemanagement GmbH (OGM) auf einen Eigentrieb zu Ubertragen. Der Beschluss umfasste
aullerdem den Auftrag an die Verwaltung, die Zuordnung von Immobilien im Konzern Stadt
Oberhausen unter Einbeziehung externer Beratung zu bewerten und einen Vorschlag flr eine neue
Struktur des Immobilienbesitzes dem Rat der Stadt vorzulegen. Fir den Umfang des
Untersuchungsauftrages wurde festgelegt, dass die OGM und die anderen Tochtergesellschaften der
Stadt einzubeziehen und steuerrechtliche Aspekte, insbesondere die Umsetzbarkeit von
grunderwerbsteuerrechtlich neutralen Ubertragungen der Liegenschaften zu wiirdigen sind. Anlass fiir
die Untersuchung war der Umstand, dass einerseits durch die Ubertragung der Aufgaben der OGM auf
die Stadt Immobilien bei der OGM verbleiben, ohne dass die OGM ein operatives Geschaft mehr
betreibt und andererseits stadtische Gesellschaften Uber Grundstlcke verfugen, die fur sie nicht
betriebsnotwendig sind.

Grobkonzept zur Blindelung der Inmobilienaktivitaten im Konzern Stadt

Die externe Begleitung der Untersuchung zur Erstellung eines Grobkonzeptes fur die Bundelung der
Immobilienaktivitaten erfolgte durch die Ernst & Young Wirtschaftsprifungsgesellschaft mbH (EY). Die
Untersuchung, insbesondere die Analyse der Nutzung der Grundstiicke, erfolgte in Abstimmung mit
den Geschéaftsfihrungen der einbezogenen Gesellschaften. Nach Analyse des Immobilienbesitzes sind
fur die Untersuchung die Unternehmen im Konzernverbund Stadt Oberhausen ausgewahlt worden, die
im alleinigen Anteilbesitz der Stadt Oberhausen sind und Uber Immobilien verfiigen, die nicht
unmittelbar fir den jeweiligen Gesellschaftszweck notwendig sind. Daher sind die WBO
Wirtschaftsbetriebe Oberhausen GmbH und die STOAG Stadtwerke Oberhausen GmbH, die
ausschlielllich (ber selbst genutzten betrieblichen Grundbesitz verfligen, nicht weiter betrachtet
worden. Eine Ausnahme stellt hierbei aus steuerrechtlichen Grinden aufgrund ihrer hohen
Verlustvortrage die LAH Luise-Albertz-Halle Tagungs- und Veranstaltungszentrum Oberhausen GmbH
(LAH) dar.
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Es wurden somit folgende Gesellschaften in die Erstellung des Grobkonzeptes einbezogen:
1. Gasometer Oberhausen GmbH
2. LAH Luise-Albertz-Halle Tagungs- und Veranstaltungszentrum Oberhausen GmbH (LAH)
3. OGM Oberhausener Gebaudemanagement GmbH (OGM)
4. OWT Oberhausener Wirtschafts- und Tourismusférderung GmbH (OWT)
5. TZU Technologiezentren Oberhausen GmbH (TZU)
6. VZO Verwaltungszentren Oberhausen GmbH (VZO)
Die Immobilien der ausgewahlten Gesellschaften wurden nach den folgenden Kriterien geordnet:

- Immobilien fur die dauerhafte Nutzung durch Dritte oder kommunale Unternehmen
- Immobilien mit Entwicklungs- und Verwertungspotenzial
- Immobilien zur unmittelbaren Nutzung durch die Stadt

Entsprechend dieser Zuordnung wurde im Grobkonzept eine Zielstruktur fiir die Ubertragung der
Liegenschaften auf zwei Gesellschaften vorgeschlagen, die sich aufgrund der vorhandenen
steuerlichen Verlustvortrage fur die Aufnahme der Immobilien eignen. Dabei handelt es sich um die
LAH und die TZU, von denen die TZU als Besitzgesellschaft fur Bestandsimmobilien und die LAH als
Entwicklungsgesellschaft flir Grundsticke fungieren soll. Die Entwicklungsgesellschaft soll die
Betriebsfuhrung fur die Besitzgesellschaft wahrnehmen und die Geschéaftsanteile der Besitzgesellschaft
halten, so dass ein Mutter-Tochterverhaltnis begrindet wird. Die Zielstruktur mit ihren grundsatzlichen
immobilienwirtschaftlichen, finanziellen und steuerlichen Auswirkungen und ihrer Bewertung ist
Gegenstand der Mitteilungsvorlage, die dem Rat der Stadt in seiner Sitzung am 20.09.2021
(,Konzeption zur Neuordnung von Immobilien im Konzern Stadt Oberhausen®) zur Kenntnis gegeben
wurde, dargestellt.

Anforderung an eine Konkretisierung des Grobkonzeptes

Das Grobkonzept bedarf einer weiteren Konkretisierung in ein umsetzungsfahiges Konzept zur
Erreichung der beschriebenen Zielstruktur. Wesentlicher Bestandteil dieser Zielstruktur ist eine neue
Organisation und Definition des Gesellschaftszwecks insbesondere aus immobilienwirtschaftlicher
Sicht sowohl fiir die TZU als Besitzgesellschaft als auch fir die LAH als Entwicklungsgesellschaft.

Fir die vorgenannten Gesellschaften, auf die sich die Immobilienaktivitdten konzentrieren sollen, sind
tragfahige Businessplane zu erstellen, aus denen sich die mal3geblichen Aufgaben, die Struktur, der
Personalaufwand und deren Finanzierung ergeben muss. Darlber hinaus sind fir die in das Konzept
einbezogenen Gesellschaften — soweit sie nicht durch Verschmelzung untergehen - die Auswirkungen
der Umstrukturierungen auf deren Wirtschaftsplane und Mittelfristprognosen zu analysieren. Im
Hinblick auf die Ausgliederung von Grundsticken aus der OWT ist insbesondere die weitere
Finanzierung dieser Gesellschaft, die auf Zuschlisse der Gesellschafterin Stadt Oberhausen
angewiesen ist, darzustellen.

Als Folge der Umstrukturierung wird die LAH einen vollig anderen Gesellschaftszweck als bisher
erfillen. Daraus ergibt sich die Notwendigkeit, dass der Betrieb des Congress Centrum Oberhausen
durch eine zu grindende Betriebsgesellschaft Gbernommen wird, wahrend die Immobilie bei der
kiinftigen Besitzgesellschaft verbleibt. Mithin ist auch fir diese neue Betriebsgesellschaft ein
Businessplan unter Berlicksichtigung der Zahlung eines Nutzungsentgeltes an die Besitzgesellschaft
erforderlich.
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Die Zielstruktur soll durch Verschmelzungen und Abspaltungen nach dem Umwandlungsgesetz erreicht
werden. Vor dem Hintergrund der Vermeidung negativer steuerrechtlicher Folgen aus dem Aufdecken
stiller Reserven, die im Rahmen von Abspaltungen oder Teilvermdgenstbertragungen auf die Stadt
auftreten konnen, ist eine sorgfaltige Prifung der Reihenfolge der einzelnen Umsetzungsschritte
geboten. Daher ist ein entsprechender Zeit- und Mallnahmeplan zu entwickeln. Soweit die Aufdeckung
Stiller Reserven nicht abzuwenden ist, sind die betroffenen Liegenschaften flr steuerliche Zwecke zu
bewerten.

Zur Sicherung der Liquiditat der fur die Zielstruktur vorgesehenen Gesellschaften ist eine Vereinbarung
der Gesellschaften zum Cashpooling erforderlich. Zudem st der Abschluss eines
Ergebnisabflihrungsvertrages fur den Zeitpunkt sinnvoll, in dem die bestehenden Verlustvortrdge der
Gesellschaften verbraucht sind. SchlieBlich ist eine umsatzsteuerliche Organschaft zwischen den
Gesellschaften herzustellen, damit die Leistungsbeziehungen nicht mit Umsatzsteuer belastet werden.
Fur die vorgenannten Beziehungen zwischen den Gesellschaften sind die vertraglichen
Rahmenbedingungen vorzubereiten.

Von den Gesellschaften, die in die UmstrukturierungsmalRnahmen einbezogen werden, verfligen tber
die Geschaftsfuhrung hinaus nur die OGM und die LAH Uber Beschaftigte (jeweils eine bzw. vier
Beschaftigte). Der Ubergang der Arbeitsverhaltnisse innerhalb der neuen Struktur ist darzustellen.

Kommunalrechtliche Aspekte

Die vorgesehene Umstrukturierung zieht eine Anderung des Unternehmenszweckes der
Gesellschaften nach sich, die gegenuber der Kommunalaufsicht anzeigepflichtig ist. Dies trifft ebenso
fur die neu zu griindende Betriebsgesellschaft fiir das Congress Centrum Oberhausen zu. Daher muss
die Zielsetzung der neu strukturierten Gesellschaften den Vorgaben der §§ 107 ff GO NRW
entsprechen.

Bei der Bestandsgesellschaft ergibt sich die Zulassigkeit des Unternehmenszweckes daraus, dass die
Uberlassung von Grundstiicken an kommunale Unternehmen und der Stadt, den &ffentlichen Zwecken
dieser Unternehmen bzw. der Deckung des Eigenbedarfes der Stadt im Sinne von § 107 Abs. 2 S. 1
Nr. 5 GO NRW dient. Sofern durch Vermietermodelle Grundstlicke bzw. Gebaude Dritten, zum Beispiel
zur Nutzung als Kindereinrichtung vermietet werden, erfolgt eine Erflllung von Aufgaben der Stadt
mittelbar.

In Bezug auf die Entwicklungsgesellschaft ist deren Aufgabe Uber die Funktion als Dienstleister fur die
Besitzgesellschaft hinaus den in § 107 Abs. 2 S. 1 Nr. 3 GO NRW genannten Zwecken der
Wirtschaftsférderung und der Wohnraumversorgung zuzuordnen. Insbesondere die Ubernahme und
Entwicklung von Grundstucken, die strukturell oder baulich mit Defiziten belastet sind oder noch
zusatzlich einen stadtebaulichen Missstand aufweisen, stellt grundsatzlich eine Aufgabe der lokalen
Wirtschaftsférderung und Strukturentwicklung dar.

Fir die Betriebsgesellschaft verbleibt es bei dem aktuell im Gesellschaftsvertrag der LAH geregelten
Zweck mit der Stadthalle eine 6ffentliche Einrichtung im Sinne des § 8 Abs. 1 GO NRW zu betreiben.

Aufgrund der haushaltsrechtlichen Rahmenbedingungen wird der Kommunalaufsicht nachzuweisen
sein, dass aus dem Geschéaftsbetrieb der beiden zentralen Gesellschaften im Zielmodell kein Aufwand
fur die Stadt entsteht. AuRerdem wird bei der OWT und der Betriebsgesellschaft fur das Congress
Centrum Oberhausen darzustellen sein, dass mindestens der aktuell geplante Rahmen der Zuschusse
eingehalten wird. Bei einer Erhdhung des Zuschussbedarfes, die sich insbesondere durch den Wegfall
von Ertragen aus Vermietung und Verpachtung von Grundstiicken bei der OWT ergeben kann, ist eine
Kompensation aufzuzeigen.
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Finanzierung des weiteren Prozesses

Fir die weitere externe Begleitung ist fir den Haushalt 2022 ein Betrag von 100.000,00 EUR unter
Auftrag 950015040100 Beteiligungsverwaltung bei Kostenart 543139 ,Aufw. f. Steuer-
/Rechtsberatungskosten angemeldet. Soweit 2021 bereits Aufwendungen anfallen, sind diese
Uberplanmalig bereitzustellen.

Ausblick

Die angestrebte Zielstruktur soll eine effektive Steuerung des Immobilienbesitzes der Stadt
Oberhausen bieten. Hierdurch kénnen Synergien im Hinblick auf Prozesse beim Bauen oder der
Modernisierung sowie der Unterhaltung von Immobilien erzielt werden. Damit kann den Anforderungen
des Klimaschutzes zum Beispiel durch eine alternative Energieversorgung und energetische
MafRnahmen an Neu- und Bestandsbauten Rechnung getragen werden.

Die Konzentration der immobilienwirtschaftlichen Tatigkeit und des damit verbundenen Know Hows
kann auch fir die Immobilien erheblich werden, die sich im Eigentum des ASO-Verbundes befinden.
Dies betrifft in erster Linie die eigenbetriebsahnliche Einrichtung ASO Alteneinrichtungen der Stadt
Oberhausen. Aufbauend auf das umgesetzte Zielmodell kann die Einbeziehung auch dieses
Immobilienbestandes in die neue Struktur untersucht werden.

Kurzfassung

entfallt

Anlage

Grobkonzept zur Neuausrichtung der immobilienwirtschaftlichen Tatigkeit im Stadtkonzern Oberhausen
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