Anlage 1

Vorlage 2023/133

Fragenkatalog an die Stormarner Stadte und Gemeinden
zur potentiellen Grindung einer kommunalen Wohnungsbaugesellschaft

0410277-153

Stadt / Gemeinde Ausgefiillt durch (Name, Funktion)
Ahrensburg div. Fachdienste und den Blrgermeister
Telefon Email

stefanie.soltek@ahrensburg.de

Bau- und Planungsausschuss am 20.12.2023

Politische Gremienberatung als Grundlage dieser Antworten (Art, Datum)

— E! O Nein

1. Sehen Sie in Stormarn das Erfordernis einer neu zu griindenden kommu-
nalen Wohnungsbaugesellschaft, die bezahlbaren Wohnraum fiir breite
Schichten der Bevdlkerung zu Verfiigung stellt?

— NE! 0 Nein

2. Wiinschen Sie sich in lhrem Stadt- oder Gemeindegebiet neue Wohnun-
gen, die durch eine kommunale Wohnungsbaugesellschaft gebaut und
verwaltet wirden? Wenn ja, wie viele in den nachsten 10 Jahren?

Wenn ,Ja“, Anzahl:

Die Anzahl der Wohnungen, die sich die beteiligten Stéddte und Gemeinden insgesamt wiinschen, wiirde
als unternehmerische Zielgréf3e der Gesellschatft fiir einen Zeitraum von 10 Jahren definiert werden.

gesellschaft zu werden?

O Ja B cher Ja

3. Sind Sie grundsatzlich bereit, neben dem Kreis Stormarn und anderen
Stadten und Gemeinden Gesellschafter einer kommunalen Wohnungsbau-

(zunachst unabhangig von der konkreten Ausgestaltung einer solchen Gesell-
schaft, die im folgenden Grundungsprozess zusammen zu entwickeln ware)

O eher Nein O Nein

Fiir eine kommunale Wohnungsbaugesellschaft, die als juristische Person handlungsféhig sein soll, ist die
Griindung einer juristischen Person des privaten Rechts erforderlich. Rechtsformen, die infrage kommen
sind u.a. Gesellschaft beschrénkter Haftung (GmbH), eingetragene Genossenschaft, Aktiengesellschaft,
Kommanditgesellschaft auf Aktien und eingetragener Verein.

— NE! 0 Nein

4. Sind Sie grundsatzlich einverstanden, dass der Kreis Stormarn aus sei-
nem Kreisumlage finanzierten Haushalt eine Einlage in eine solche Woh-
nungsbaugesellschaft investieren wirde?

O WeiR nicht

Der Landkreis Harburg hat ca. 16 Millionen Euro in die KWG Harburg investiert.
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Hinweis: die anschlieBenden Fragen brauchen nicht beantwortet zu werden,
wenn bei Frage Nr. 3 ,Nein“ ausqgewéhlt wurde.

5. Sind Sie bereit, eine entsprechende Eigenkapitaleinlage in Form einer
Geld- und/oder Sacheinlage (Grundstiicke) an die Gesellschaft zu leisten?

= Ja [J Nein ausschliellich Sacheinlage

Die quantitative Zielgré3e der Wohnungen aller Stédte und Gemeinden l&sst eine Annahme zu, wie hoch
die Eigenkapitalquote fiir die kommunale Wohnungsbaugesellschaft sein muss, um die gewlinschten Bau-
vorhaben umzusetzen. AulBerdem muss eine Geschéftsstelle inkl. aller Gehélter der Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter der Wohnungsbaugesellschaft unterhalten werden. Bei der KWG Harburg sind dies derzeit ein
Geschéftsfiihrer, drei Immobilienmanager und ein Betriebswirt sowie u.a. Betriebs- und Mietkosten.

Beim Beispiel der KWG Harburg ist von einer durchschnittlichen Wohnungsgré8e von 50 m¥WE und
1.000 Wohnungen fiir einen Zeitraum von 6-7 Jahren ausgegangen worden. Die hieraus errechnete Ge-
samtwohnfldche von 50.000 m? multipliziert mit einem angenommenen Quadratmeterpreis von 2.800 €/m?
inkl. Grundstiick ergab ein erforderliches Geschéftsvolumen von rund 140 Mio. € (wobei der Preis aktuell
sicher nach oben korrigiert werden miisste). Die Gesellschafter sind von insgesamt ungeféhr 35 % Eigen-
kapital ausgegangen, das in seiner Hbhe jeweils an der Wohnungszielgré3e der einzelnen Kommune ori-
entiert war.

Beispielsweise wiinscht sich eine Kommune 80 Wohnungen in unterschiedlicher Gré3e und davon anteilig
50 % sozial geférderten Wohnraum. Die Eigenkapitalsumme wiirde sich entsprechend (iber die durch-
schnittliche Wohnungsgréf3e von 50 m%WE muiltipliziert mit der Anzahl 80 ergeben, sodass sich bei 4.000
m? WHl. und einem heute aktuell entsprechenden Kostenansatz von ca. 4.000 € / m? WHl. eine Investition
von ungeféhr 16 Mio. € ergeben wiirde Ob die Eigenkapitalquote von ca. 35 % - wie bei der KWG Harburg
— hier genauso verabredet wiirde, oder aufgrund der aktuellen Zinslage und der jeweiligen Haushaltslage
héher sein miisste, ist verhandelbar.

6. Sind Sie bereit, ein entsprechendes Ausfall- und Insolvenzrisiko der Ge-
sellschaft mitzutragen?

O Ja B Nein

Je nach Wahl der Gesellschaftsform kénnte es zukiinftig zu Liquiditdtsproblemen kommen, die durch die
Gesellschafter ausgeglichen werden miissen. Solche Risiken bestehen grundsétzlich, wobei bei der etwai-
gen Entwicklung einer Gesellschaft die Eintrittswahrscheinlichkeiten konkret abgeschétzt werden miissten.

7. lhre Kommune ware im Laufe des Zielzeitraums aufgerufen, neben einer
Geldeinlage (Stammkapital) auch baureife Grundstiicke an die Wohnungs-
baugesellschaft zu liefern, um sie von der Gesellschaft bebauen zu las-
sen. Wirden Sie sich entsprechend in der von lhnen genannten ZielgroRe
fur Wohnungen verpflichten, Baugrundstiicke an die Wohnungsbaugesell-
schaft zu geben?

— NE! 0 Nein
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8. Unterstutzen Sie einen Anteil von 30 bis 50 % sozialgefordertem Wohn-
raum im Verhaltnis zum freifinanzierten Anteil?

o Ja [J Nein, lieber mehr geférderter Wohnungsbau

[J Nein, lieber weiniger/kein geférderter Wohnungsbau

9. Unterstutzen Sie vor dem Hintergrund des Flachensparziels der Bundes-
und der Landesregierung sowie des Klimaschutzes verdichtete und mehr-
geschossige Bauweisen in lhren Kommunen, vorrangig im Innenbereich
lhrer Ortslage(n)?

— NE! 0 Nein

10.Unterstutzen Sie fiir die kommunale Wohnungsbaugesellschaft das Ge-
winnmaximierungsprinzip als unternehmerische Zielsetzung? Ein erwirt-
schafteter Gewinn kann in weitere Neubauprojekte investiert werden, zum
Werterhalt bestehender Immobilien eingesetzt werden oder an die Gesell-
schafter ausgeschiuttet werden.

O Ja O Nein B \WeiR nicht

Es kann bei der Griindung und bei der Zieldefinition von einem kommunalen Unternehmen wichtig sein,
ob die Gesellschaft als ein 6ffentlicher Auftragnehmer nach § 99 Gesetz gegen Wettbewerbsbeschrénkun-
gen einzuschétzen ist und somit dem Erfordernis zur Anwendung des &ffentlichen Vergaberechts unter-
liegt. Aus Sicht der Verwaltung ist das Vergaberechtserfordernis das entscheidende Kriterium, ob eine
kommunale Wohnungsbaugesellschaft sich konkurrenzfahig am Markt bewegen und wirtschaftlich bauen
kann. Insbesondere das serielle Bauen, bei dem vorzugsweise mit den gleichen Unternehmen bei ver-
schiedenen Projekten zusammen zu arbeiten wére, gilt als eine der wesentlichen Stellschrauben fiir die
Erstellung von kostenglinstigem Wohnraum und wére bei Anwendung des 6éffentlichen Vergaberechts
schwer zu realisieren.

11.Ware es fur Sie akzeptabel, nach Griindung einer Wohnungsbaugesell-
schaft und Einzahlung einer eigenen Einlage ggf. nicht prioritar mit Wohn-
raum versorgt zu werden?

— NE! 0 Nein

Es ist aktuell nicht abschétzbar, in welcher Reihenfolge Wohnungsbauten ggf. erstellt werden kénnen. Das
ist abhéngig von verschiedenen Faktoren, z.B. der Bereitstellung von baureifen Grundstiicken oder der
Méglichkeit der Beauftragung leistungsfdhiger Bauunternehmen.
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Weitere Anmerkungen, Erlauterungen oder Fragen:

Pro Stadt/Gemeinde ist bitte nur ein Fragenkatalog auszufullen.
Bitte senden Sie den ausgeflllten Fragenkatalog bis zum 22.12.2023 an:

wohnbuendnis@kreis-stormarn.de

Bei Ruckfragen wenden Sie sich gerne an: Thorsten Kuhlwein; Tel. 04531 / 160 1225
(oder die oben angegebene Email-Adresse)


mailto:wohnbuendnis@kreis-stormarn.de
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