St dt Drucksachen-Nr. Termin
a
Oberhausen B/17/1246-01 | 15.11.2021 Rat der Stadt
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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1 Ausgangslage und Immobilienstrategie fur die Stadt Oberhausen 1 Ausgangslage und ...
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I m m0b|||enW| rtSChaft 5 Projektzeitplan und néchst ...

6. Fachpersonal

Der Wettbewerb um Fachpersonal ist anhaltend
hoch und limitiert die Leistungsfahigkeit der
kommunalen Immobilieneinheiten. Begrenzte
Ressourcen sind bestmdglich einzusetzen.
Hierflr ist auch die Organisation und IT-
Unterstltzung zu verandern.

1. Modernisierung des Gebaude-
bestands

Zur Beseitigung von Investitionsstaus mussen
kommunale Gebaudeeinheiten hohen ,Output”
generieren. Beschiedene Fordermittel (z.B.
KiDu, GuteSchule 2020) missen verbaut
werden.

5. Infrastruktur- und

Mobilitatsanforderungen 2. Grundstucks- und Baukosten

Der anhaltende Bauboom und energetische
Anforderungen verteuern das Bauen. Mehr
Standardisierung, Projekt- und
Prozessoptimierung beim Bauen kdnnen zu
Kostenreduktionen und — kontrolle fiihren.

Auf dem Weg zur Klimaneutralitat der Stadte
sind Immobilien im Gesamtkontext zu
betrachten. Die hieraus entstehende
Komplexitat zeigt sich insbesondere in
Quartiersentwicklungen. Sie verbinden
nachhaltiges Wohnen mit nachhaltiger
Energieversorgung und klimafreundlicher

Mobilitat. .
e 3. Nutzungszyklen far Immobilien

Nutzungszyklen werden kiirzer. Flexible
Flachengestaltung Uber den Lebenszyklus einer
Immobilie gewinnt an Bedeutung.

4. Warmewende

Die Dekarbonisierung des Gebaudebestands
erfordert alternative Energieversorgungs- und
Optimierungskonzepte fur Neu- und
Bestandsbauten.
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1 Ausgangslage und Immobilienstrategie fur die Stadt Oberhausen

Ausgangslage und Immobilienstrategie flr die Stadt
Oberhausen

Ausgangslage Immobilienstrategie fur die Stadt Oberhausen

Die immobilienwirtschaftlichen Tatigkeiten der Stadt Oberhausen werden
zur Zeit durch die Stadt und mehrere Tochtergesellschaften ausgeubt.
Fir eine erste Betrachtung wurden die Gesellschaften ausgewahilt, die
im alleinigen Anteilsbesitz der Stadt Oberhausen stehen und Uber
eigenes Immobilienvermogen verflgen:

LAH: Luise-Albertz-Halle Tagungs-
Oberhausen GmbH

und Veranstaltungszentrum

OGM: Oberhausener Gebdudemanagement GmbH

VZO: Verwaltungszentren Oberhausen GmbH

OWT: Oberhausener Wirtschafts- und Tourismusférderung GmbH
TZU: Technologiezentrum Umweltschutz Management GmbH
Gasometer: Gasometer Oberhausen GmbH

Weitere Immobilien der Stadt Oberhausen stehen im direkten
Eigentumsverhdltnis der Stadt. Die aktuell vorliegende Struktur des
Immobilienvermdgens der Stadt Oberhausen ist historisch gewachsen.

Ausloser fur die gewinschte Neuordnung der Immobilien war der
Prozess zur strategischen Neuausrichtung der Oberhausener
Gebaudemanagement GmbH (,OGM“) und der damit verbundenen
Ubertragung des betriebsnotwendigen Vermdgens in einen stadtischen
Eigenbetrieb (Teilrekommunalisierung). Seit dem 1. Januar 2021 hat die
SBO Servicebetriebe Oberhausen, ein Eigenbetrieb der Stadt
Oberhausen, wesentliche Aufgaben der OGM Ubernommen, unter
anderem das stadtische Facility-Management.

Primares Ziel der Stadt Oberhausen ist die einheitliche Steuerung des
stadtischen Immobilienbesitzes zur Erreichung der strategischen Ziele
der Stadt. Damit verbunden soll auch eine einheitliche, systematische
Strukturierung  der  Vermdgenswerte, eine Reduzierung von
Gesellschaften und eine steuerliche Optimierung der Strukturen erreicht
werden.

EY wurde von der Stadt Oberhausen beauftragt, ein Grobkonzept fir die
strategische Neuausrichtung des stadtischen Immobilienmanagements
und der zugehdérigen Struktur zu erstellen.

Eine Neuausrichtung der Immobilienstuktur birgt dabei folgende Potenziale:

Strategische Steuerung der immobilienwirtschaftlichen Tatigkeit aus
einer Hand, Férderung der Attraktivitat des Standortes Oberhausen

erforderlichen
MaRRnahmen  zur

Koordination und Durchftihrung der
immobilienwirtschaftlichen und  energetischen
Erreichung von Umwelt- und Klimaschutzzielen
Hebung von Synergien, Konzentration auf das jeweilige Kerngeschéft
Abgestimmtes Vorgehen und Konzept zum Einwerben von Foérdermitteln
Konzernfinanzierung immobilienwirtschaftlicher Aufgaben

Nutzung von vorhandenen steuerlichen

Finanzierungsbaustein

Verlustvortragen  als

Prifung von perspektivisch erganzenden Investitionsschwerpunkten
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2 Darstellung der Ist-Struktur

Ist-Struktur und betrachtete Immobilien

Stadt Oberhausen

1 Ausgangslage und ...

2 Darstellung der Ist-Struktur

3 Strategische und ...

4 Steuerliche Uberlegungen ...
5 Projektzeitplan und nachst ...

Immobilien gem.
Spaltungsvertrag an Stadt

100%
Luise-Albertz-Halle
Tagungs- und e Verwaltungszentren Oberhausener
gung Gebéaude- 9 Wirtschafts- und Stadtische
Veranstaltungszentru Oberhausen GmbH . . o
management GmbH « ” Tourismusférderung Immobilien
m Oberhausen GmbH « r (“vZO”) w
" (“OGM”) GmbH (,OWT*)
(,,LAH*)
v v 100% l
. - Wohngebéaude
Technologiezentrum Gasometer Unterbruch/Lin
Umweltschutz Oberh GmbH ckumstr./Heid
- Congress Centrum Management GmbH “eGr ausen T ’ erhdfen/Gewer
Luise-Albertz Wohngebaude (“TzU”) (“Gasometer”) \Iﬁc_r;aftsstr.
Oberhausen Kindertagessttte Freiligrath- - eiere
/Baustrale * Wohngebéaude
KTE Lowenzahn - g"g Syf:agé’ge
Ebertbad (Gebaude kult. Zwecke) - 3; f:'”S ’ad e
Freizeithafen - Werkgasthaus TZU 1 S (Haus des
Marina (unbebautes Grundstiick) im Technologiezentrum UFOHS)t 11
Parkhaus AQUAPark - KT“‘*ES .
Ehem. Schule Forsterstrale A 4 A 4 '(: iosk) _—
(unbebautes Grundstiick) - Sichtschutzhiigel- - |I<r|1a'nzf"r(it
Ehem. Veranstaltungsgebaude CentrO é..sms adter-
(Gartendom ungenutzt, - Rhein-Herne Kanal Gu Ee) Markt
Denkmalschutz) Technisches Rathaus (Grundstiicke) B 1 roK_ erk an
(Kaiser&Ganz-Grundstiick) Sterkrade - Offentlicher Park (Olga Eé II’(t)St )B -
Ehem. Schwimmbad Alsbachtal Parkhaus TR Park) B K'e Ifra e
(Grundflache) An der Guten Hoffnung - Forderturm (Kiosk)
(Grundstiick unbebaut, - Kl. Torhaus
Baurecht besteht) - Gr. Torhaus
Jobcenter MarktstraRe - Steigerhaus
Parkhaus Markistrafe B ErschlleBungsflachen - 1 Die Gasometer Oberhausen GmbH ist eine reine
Olga Park Veranstaltungsgesellschaft und bleibt unabhangig von der
- Probebiihne Neuzuordnung als eigene Gesellschaft direkt unter der Stadt
_ Gasometer Oberhausen bestehen.

Skaterhalle Bottroper Str. 303
Schloss Oberhausen

Objekt Wilhelmstr. 9-11
(Stadtbibliothek)

Wohngebéude u. Betriebshof, Am
Kaisergarten 2

Sportanlage OTHC Arenastraf3e
Sportanlage Siepenstr.

Kita Tackenberg

Kita Bahnstr.
Jugendleistungszentrum
Lindnerstr.

Zum Eisenhammer 11
(Burogebéaude)

Griinflache Falkestr.

Griinflache Hallenbad Sterkrade
Griinflache Vikariestrale 18
(ehem. Schwimmbad Osterfeld)
Kapelle/Leichenhalle Westfriedhof
Kapelle/Leichenhalle
Landwehrfriedhof
Kapelle/Leichenhalle Alstadener
Friedhof

Kapelle/Leichenhalle Nordfriedhof
Kapelle/Leichenhalle Ostfriedhof
Aquapark Oberhausen
Hallenbad Oberhausen
Hallenbad Sterkrade

Mobilheim Bahnstr.

Mobilheim Theodor-Heuss
Realschule

Kunstrasenplatz Waldstadion
KTE Holten

WeierstraBe (Containergebaude,
ehem. Fluchtlingsunterkunft)
Wiesengrundstiick Heinz-
SchleuRer-Stral3e

Ehem. Schwimmbad Alsbachtal
(Grunflache)
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3 Strategische und immobilienwirtschaftliche Uberlegungen zur Zielstruktur 1 Ausgangslage und ...
2 Darstellung der Ist-Struktur

Herangehensweise zur Ermittlung der Zielstruktur 3 Strategische und .
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Kategorisierung der vorhandenen Grundstticke/Immobilien

Grundsétzlich lassen sich die Immobilien in 3 Kategorien aufteilen:

Grundstucke/Immobilien mit bestandshaltender Funktion und dauerhafter (Eigen-)Nutzung der Stadt Oberhausen (z.B. Schloss, Bibliothek)

Fur kommunale/hoheitliche Funktionen der Stadt wichtig
Eigennutzung

Bei Grundsttcken/Immobilien in dieser Kategorie liegt der Fokus auf einer nachhaltigen Bestandspflege und Wertsicherung im Sinne einer
kontinuierlichen Instandhaltung in vollstandiger Eigenverantwortung.

Grundstticke/Immobilien mit dauerhafter (Fremd-)Nutzung Dritter oder kommunaler Unternehmen

Fur Funktionen im Stadtkonzern wichtig oder politisch gewollt
Keine direkte Eigennutzung, sondern Fremdnutzung

Bei Grundstiicken/Immobilien in dieser Kategorie liegt der Fokus auf einer nachhaltigen Bestandspflege und Funktionssicherung in einer sinnvollen
Verantwortungs- / Aufgabenteilung mit dem (Fremd-)Nutzer.

Sonstige Grundstticke/Immobilien:

Mit Entwicklungspotential und Wertschdpfungspotential
Keine Relevanz fur kommunale/hoheitliche Funktionen der Stadt

Bei Grundstiicken/Immobilien in dieser Kategorie gilt es zu prifen inwiefern eine Marktgangigkeit vorliegt oder in eigener Wertschopfung hergestellt
werden kann. In Abhéngigkeit der perspektivischen Nutzungsart ist eine VeraufRerung oder Uberfiihrung in die dauerhafte Bestandspflege denkbar.
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Zentrale Fragen zur Immobilienstrategie und Struktur

Im Rahmen der Neuausrichtung der Immobilienstrategie sowie zugehdrigen Struktur missen im Sinne einer sinnvollen Kategorisierung inshesondere
auch folgende Kernfragen beantwortet werden:

Definition des zu betrachtenden Immobilienportfolios: Welche Grundstiicke/lmmobilien sollen direkt im Rahmen des Spaltungsvertrages oder einer
nachgelagerten Ubertragung an die Stadt Oberhausen tGbergehen?

Welche Grundstiicke/lmmobilien sollen auf Grund ihrer Nutzungsart bzw. stadtischen Funktion weiterhin Uber entsprechende Gesellschaften von der
Stadt Oberhausen im Bestand gehalten werden?

Welche Grundstucke/Immobilien bieten dartiber hinaus ein Entwicklungspotential zur Unterstiitzung der stadtischen Bedarfsabdeckung?
Welche Grundsticke/Immobilien bieten dartiber hinaus ein Entwicklungspotential zur Wertschdpfung und Marktgéangigkeit?

Unter welchen Bedingungen kann und mochte die Stadt Oberhausen Entwicklungspotential in Eigenleistung ausschopfen und in welchen
Fachbereichen sollen Externe/Dritte zur Wertschdpfung eingebunden werden

Welche Grundstiicke/Immobilien sollen (unmittelbar bzw. ohne weitere eigene Wertschopfung) am Markt platziert werden bzw. an Dritte verauf3ert
werden?

Hinweis | Bitte beachten:

Die nachfolgend skizzierte und erlauterte Zielstruktur basiert auf dem bis dato erlangten Kenntnisstand zu den unterschiedlichen Gesellschaften bzw. den
zugehorigen Immobilien. Aus dem Erkenntnisgewinn einer detaillierten technischen und kommerziellen Einzelobjektbetrachtung in Phase 2 kann es noch
zu Verschiebungen kommen Zudem ist zu beachten, dass die Zielstruktur nicht ausschlieBlich den MaRgaben eines losgeldsten
Immobilienmanagements folgt, sondern bereits relevante steuerliche sowie politische Aspekte berlcksichtigt.
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|st-Struktur nach Kategorien
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> Immobilien fiir den weiteren Ubergang an die Stadt

Stadt Oberhausen
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Immobilien gem.

Spaltungsvertrag an Stadt

100%
¢ i i i l - Skaterhalle Bottroper Str. 303
Lo Alb Hall - Schloss Oberhausen
uise-Albertz-Halle Oberhausener Oberhausener - Objekt Wilhelmstr. 9-11
Tagungs- und N Verwaltungszentren . . (Staditbibliothek)
Gebéaude- Wirtschafts- und Stéadtische - Wohnaebéude u. Betriebshof. A

Veranstaltungszentru Oberhausen GmbH . - T ohngebaude u. Betriebshol, Am

berh management GmbH “ ” Tourismusférderung Immobilien Kaisergarten 2

m Oberhausen GmbH (“OGM”) (vzo”) GmbH (,,OWT*) - Sportanlage OTHC Arenastralle
(,,LAH“) ” - Sportanlage Siepenstr.
- Kita Tackenberg
+ v 100% - Kita Bahnstr.
+ + - Jugendleistungszentrum
B Lindnerstr.

Technologiezentrum o Jonngebace - Zum Eisenhammer 11

Gasometer Unterbruch/_Lm (Burogebaude)

Umweltschutz Oberhausen GmbH ckumstr./Heid Griinflédche Falkestr.

- Congress Centrum Management GmbH ” o erhdfen/Gewer Griinflache Hallenbad Sterkrade
Luise-Albertz Wohngebaude (“TZU”) (“Gasometer”) kschaftsstr. Grinflache VikariestraRe 18
Oberhausen Kindertagesstatte Freiligrath- Weitere (ehem. Schwimmbad Osterfeld)

/BaustralRe * Wohngebaude - Kapelle/Leichenhalle Westfriedhof
KTE Léwenzahn - Alte Synagoge - Kapelle/Leichenhalle
Ebertbad (Gebaude kult. Zwecke) - Sedanstrafte Landwehrfriedhof
Freizeithafen - Werkgasthaus TZU 1 34 (Haus des - Kapelle/Leichenhalle Alstadener
Marina (unbebautes Grundstiick) im Technologiezentrum Sports) Friedhof
Parkhaus AQUAPark - Ulmenstr. 111 - Kapelle/Leichenhalle Nordfriedhof
Ehem. Schule FérsterstraRe \ 4 \ 4 (Kiosk) - Kapelle/Leichenhalle Ostfriedhof
(unbebautes Grundstiick) - Sichtschutzhiigel- - Finanzstr. 1 - Aguapark Oberhausen
Ehem. Veranstaltungsgebaude CentrO (Kleinstadter- - Hallenbad Oberhausen
(Gartendom ungenutzt, - Rhein-Herne Kanal ) guhge) it - Hallenbad Sterkrade
Denkmalschutz) Technisches Rathaus (Grundstiicke) h r(?<ioesrk) ar - Mobilheim Bahnstr.
(Kaiser&Ganz-Grundstuick) Sterkrade - Offentlicher Park (Olga - Ebertstr. 50 - Mobilheim Theodor-Heuss
Ehemaliges Schwimmbad Parkhaus TR Park) (Kiosk) : Realschule
Alsbachtal (Griinflache) An der Guten Hoffnung - Forderturm - Kunstrasenplatz Waldstadion

(Grundstiick unbebaut, - Kl. Torhaus - KTE Holten

Baurecht besteht) - Gr. Torhaus - WeierstralRe (Containergebéude,

Jobcenter Marktstrae - Steigerhaus ehem. Fluchtlingsunterkunft)

Parkhaus Marktstralle - ErschlieRungsflachen — o o - Wiesengrundstiick Heinz-

1 Die Gasometer Oberhausen GmbH ist eine reine
Olga Park Veranstaltungsgesellschaft und bleibt unabhangig von der SChIeUBer-St_raBe
- Probebiihne Neuzuordnung als eigene Gesellschaft direkt unter der Stadt - Ehem. Schwimmbad Alsbachtal
~ Gasometer Oberhausen bestehen. (G ri nﬂéche)
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Vorschlag Zielstruktur Strategische und immobilienwirtschaftliche Uberlegungen

Die Abbildung auf der linken Seite zeigt eine mdogliche Zielstruktur aus strategischer und immobilienwirtschaftlicher Sicht
(steuerliche Uberlegungen finden Sie in Kapitel 4). Zur Herleitung der Zielstruktur wurde folgender strategischer Ansatz

Stadt Oberhausen entwickelt:

l 100%

Entwicklungs- und
Transaktions GmbH

l 100%

*Ergebnis- Bestands GmbH
abfuihrungs-
vertrag

Gliederung des Immobilienvermégens in eine Entwicklungs- und Transaktions GmbH sowie eine Bestands-GmbH

Entwicklungs- und Transaktions GmbH: Die Entwicklungs- und Transaktions GmbH agiert als Muttergesellschaft unter

der Stadt Oberhausen. Sie steuert strategisch und organisatorisch das privatisierte Immobilienvermdgen der Stadt, bt
die erforderlichen Querschnittsfunktionen aus und Gbernimmt die Betriebsflihrung der Bestandsgesellschaft. Zusatzlich
konnen Tatigkeiten ausgelbt werden, die bei der Bestandsgesellschaft das Gewerbesteuerprivileg der erweiterten
Grundsttuckskirzung gefahrden wirden. Der immobilienwirtschaftliche Fokus der Entwicklungs- und Transaktions
GmbH liegt auf Immobilien mit Entwicklungs- und Wertschopfungspotential. Die Aufgaben der Entwicklungs- und
Transaktions GmbH umfassen dabei die eigenstéandige Entwicklung und / oder Verwertung der zugehdrigen
Immobilien.

Bestands-GmbH: Die  Bestands-GmbH wird Uber die Muttergesellschaft gesteuert und dient als

Bestandserhaltungsgesellschaft mit dem Fokus auf der Erzielung von langfristigen Miet- und Pachtertragen. Erganzend
ist zu prufen, ob die Gesellschaft perspektivisch zum Ausbau weiterer Immobilien in Oberhausen in Oberhausen
genutzt werden soll. Das Facility-Management kann, wie bisher, durch die SBO erfolgen. Aufgrund der Betriebsfiihrung
durch die Muttergesellschaft bendtigt die Gesellschaft kein eigenes Personal.

Mit der Implementierung der strategischen und operativen Aufgaben bei der Muttergesellschaft und der Konzentration
auf die jeweiligen Kerngeschéfte in den Gesellschaften konnen Synergien in den Bereichen Rechnungswesen, IT,
Einkauf, Finanzen usw. generiert werden. Gleichzeitig kann die Muttergesellschaft die energetische Sanierung des
privatisierten Immobilienvermdgens tber das gesamte Portfolio steuern und damit einen wesentlichen Beitrag zur
Klimastrategie der Stadt leisten. Die Potentiale sind in Phase 2 des Projektes detailliert zu untersuchen.

Durch Abschluss eines Ergebnisabfiihrungsvertrages zwischen den Gesellschaften besteht zudem die Mdglichkeit,
eine steueroptimierte Konzernfinanzierung zu etablieren.
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100%

Entwicklungs- und
Transaktions GmbH

100%

Bestands GmbH

Struktur der Zuordnung
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- Sichtschutzhiigel-CentrO - Offentlicher Park (Olga Park)

- Rhein-Herne Kanal (Grundstiicke) - Forderturm

- ErschlieBungsflachen-Olga Park - Probebihne

- Marina (unbebautes Grundstiick) - Sedanstralle 34 (Haus des Sports)

- Ehem. Schule Forsterstrae (unbebautes Grundstiick) - Wohngebéaude Unterbruch/Linckumstr./Heiderhofen/Gewerkschaftsstr.

An der Guten Hoffnung (Grundstiick unbebaut, Baurecht besteht)
(Kaiser&Ganz-Grundstiick)

Dynamik
- Congress Centrum Luise-Albertz Oberhausen - Parkhaus Marktstral3e
- Wohngebaude - Werkgasthaus TZU 1 im Technologiezentrum
- Kindertagesstatte Freiligrath-/Baustra3e - KI. Torhaus
- KTE Léwenzahn - Gr. Torhaus
- Ebertbad (Gebaude kult. Zwecke) - Steigerhaus
- Freizeithafen - Gasometer
- Technisches Rathaus Sterkrade - Weitere Wohngebéaude (ehemalige stéadtische)
- Parkhaus TR - UlmenstraBe 111 (Kiosk)
- Jobcenter Marktstral3e - FinanzstralRe 1 (Kleinstadterbuhne)
- Ehem. Veranstaltungsgeb&aude (Gartendom ungenutzt, Denkmalschutz) - Alte Synagoge
- GroBer Markt 1 (Kiosk) - Parkhaus AQUApark

Ebertstr. 50 (Kiosk)
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Finanzierungsaspekte

Aktuell verfigen drei der betrachteten Gesellschaften Uber steuerliche Finanzierung

Verlustvortrage: die LAH, die OWT und die TZU. Um die Verlustvortrage
flr eine spatere Nutzung zu erhalten, sollten die Gesellschaften mit den
hochsten Verlustvortragen (LAH und TZU) die aufnehmenden

Rechtstrager fur die neuen Gesellschaften sein.

Da die LAH hohere gewerbesteuerliche Verlustvortrage als die TZU hat,
sollte sie die Entwicklungs-GmbH darstellen. Denn die Bestands-GmbH
kann die sog. erweiterte gewerbesteuerliche Kiirzung in Anspruch
nehmen und wird daher voraussichtlich die gewerbesteuerlichen
Verlustvortrage nicht/kaum nutzen kénnen.

Die Verlustvortrage der OWT kénnen im Rahmen einer Ubertragung von

Grundstticken auf die Stadt Oberhausen genutzt werden.

Bei der Neustrukturierung ist darauf zu achten, dass mdglichst keine
stillen Reserven aufgedeckt werden missen und keine
Grunderwerbsteuerpflicht ausgeldst wird. Hierzu kénnen inshesondere
Verschmelzungen genutzt werden.

Einzelne Objekte kbnnen ggf. auch abgespalten werden.
Durch Herstellung einer umsatzsteuerlichen Organschaft, konnen

Leistungsbeziehungen zwischen Mutter- und Tochtergesellschaft ohne
Umsatzsteuer durchgefuhrt werden.

Das Immobilienkonzept mit Mutter-Tochterverhaltnis ermoglicht eine
Konzernfinanzierung z.B. Uber einen Gewinnabfiihrungsvertrag und eine
Cash-Pooling-Vereinbarung. Bis zum vollstandigen Verbrauch der
steuerlichen Verlustvortrage der Bestands-GmbH kann allerdings
zunachst kein Gewinnabfuhrungsvertrag zwischen Bestands- und
Entwicklungs-GmbH abgeschlossen werden.

Das technische Rathaus und das dazugehorige Parkhaus, z.B. als Teil
der Bestands-GmbH, konnten als Finanzierungsquelle genutzt werden,
da diese Objekte planbare konstante Betréage garantieren.

Aufwendungen der Entwicklungs-GmbH fiir zentrale Aufgaben kénnen
an die Bestands-GmbH teilweise weiterbelastet werden.

Kinftige Entwicklung

Neben bestehenden Strukturen kénnen auch zukinftige Entwicklungen
in der neuen Struktur abgebildet werden, z.B. kdnnte im sozialen
Wohnungsbau der Bau Uber die Bestands-GmbH durchgefiihrt werden.
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Moglicher Weg in die Zielstruktur - Kettenumwandlung Hinweise

Strukturierungsschritte Transaktionspfad

Abspaltung von Grundstiucken der OGM auf die LAH und die TZU und Der Transaktionspfad ist im Wesentlichen von umwandlungsrechtlichen
anschlieende Vermdgensiubertragung der OGM auf die Stadt und steuerlichen Aspekten abhangig.
Oberhausen (alternativ Verschmelzung auf TZU oder LAH)

Unter Berticksichtigung von stillen Reserven in den Grundsticken und

Ubertragung von Grundstiicken und Anteilen an der Gasometer bestehenden steuerlichen Verlustvortragen bei den Gesellschaften kann
Oberhausen GmbH und der Ecce GmbH (Teilvermdgenstibertragung) sich der Transaktionspfad in die Zielstruktur noch &ndern, eine
von der OWT auf die Stadt detaillierte Betrachtung ist in Phase 2 vorzunehmen.

Abspaltung von Grundstiicken und der Anteile an der TZU von der OWT  Wirtschaftsférderung und Betrieb LAH
auf die LAH (alternativ Verschmelzung der OWT auf die LAH)
Die Neustrukturierung kann Einfluss auf die Finanzierung der
Verschmelzung der VZO auf die TZU Wirtschaftsférderung haben, die durch geeignete MalRhahmen
sicherzustellen ist.
Grindung einer Veranstaltungsgesellschaft
Fir den Betrieb der Luise-Albertz-Halle bietet sich die Grindung einer
Einbringung von Grundstiicken der Stadt in die Entwicklungs- und Betriebsgesellschaft an.
Transaktions- bzw. Bestandsgesellschaft

Grundstucksubertragungen zwischen Entwicklungs- und Transaktions-
sowie Bestandsgesellschaft
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Zielerreichung
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Sichtschutzhiigel - CentrO
Rhein-Herne Kanal (Grundstiicke)
Offentlicher Park (Olga Park)

ErschlieBungsflachen — Olga Park

Ehemaliges Schwimmbad Alsbachtal (Griinflache)

Entwicklungs- und

-

Betriebsgesellschaft

Transaktions GmbH ——

(ehem. ,,LAH%)

Bestands GmbH
(ehem. “TZU”)

Marina (unbebautes Grundsttick)

Ehem. Schule Forsterstrae (unbebautes Grundstuick)

SedanstralBe 34 (Haus des Sports)

Kaiser&Ganz-Grundstiick

Wohngebéaude Unterbruch/Linckumstr./Heiderhéfen/Gewerkschaftsstr
An der Guten Hoffnung (Grundstiick unbebaut, Baurecht besteht)

e

Werkgasthaus TZU 1 im Technologiezentrum
Wohngebaude (ehem. OGM)
Kindertagesstatte Freiligrath-/Baustral3e

KTE Léwenzahn

Ebertbad (Gebaude kult. Zwecke)
Freizeithafen

Technisches Rathaus Sterkrade

Parkhaus TR

Parkhaus AQUApark

Ehem. Veranstaltungsgebaude (Gartendom ungenutzt, Denkmalschutz)
Jobcenter Marktstraf3e

Parkhaus MarktstraRe

Wohngebaude (von Stadt)

Ulmenstr. 111 (Kiosk)

Finanzstr. 1 (Kleinstédterbiihne)

Alte Synagoge

GroRer Markt 1 (Kiosk)

Ebertstr. 50 (Kiosk)

Congress Centrum Luise-Albertz Oberhausen
Kl. Torhaus

Gr. Torhaus

Steigerhaus

Gasometer

Oberhausener
Wirtschafts- und
LAH Tourismusférderung

GmbH (,,OWT*)?

] } i

Gasometer Ecce — European
Oberhausen GmbH?2 centre for creative
(“Gasometer”) economy GmbH

1 Die Gasometer Oberhausen GmbH ist eine reine
Veranstaltungsgesellschaft und bleibt unabhéngig
von der Neuzuordnung als eigene Gesellschaft
direkt unter der Stadt Oberhausen bestehen.
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1. Halbjahr 2021 2. Halbjahr 2021 2022
1
Abstimm_ungs-
Termin 2 Umsetzung
Immobilien/ Ratssitzung
struktur und Vorlage
Grobkonzept

Politische Willensbildung in der Stadt

Oberhausen
Gesprache mit Geschéftsfuhrern & Informationsbeschaffung Quantifizierung der Business Plane
Strukturierungsarbeiten Konkretisierung des Konzepts
Erstellung Grobkonzept Erstellung Zeit- und MalBnahmenplan fir die Umsetzung
Phase 1 Phase 2 -Phase 3»
Schritte bis zum Abstimmungstermin Ubergeordnete nachste Schritte nach Ratssitzung im September
Vervollstandigung der Datenzusammenstellung zZu den Konkretisierung des Konzepts und Zeit- und Manahmenplan fur die
Immobilien/Objekten & Gesellschaften Umsetzung sowie weitere Ausformulierung aus steuerlicher,

finanzieller und immobilienwirtschaftlicher Sicht

Finalisierung der avisierten Immobilienstruktur aus steuerlicher und

immobilienwirtschaftlicher Sicht auf Basis von Feedbacks aus Quantifizierung der Business Plane (Tragfahigkeitsrechnung der

Abstimmungsrunden und ggf. Stakeholder Feedback neuen Gesellschaften auf Basis der Zielstruktur; Ermittlung des
Finanzierungsbedarfs der einzelnen Objekte und Liquiditatsstrome
zwischen Mutter- und Tochtergesellschaft)
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