Landdesrechnungshof Sachsen-Anhalt Dessau-Roflau, #August 2016
Abt. 4, Ref. 41 41-04314-02000

Vermerk (Teil 1)

Uberértliche Priifung der Stadt Halle (Saale) mit dem Schwerpunkt ,Gewihrleistung
des Beteiligungsmanagements - Betdtigung der Stadt in wirtschaftlichen Unternehmen
des Bereichs Wohnungs- und Immobilienwirtschaft”

1.  Priifungsauftrag, Priifungsumfang und Priifungsverlauf

Der Landesrechnungshof hat gem. § 126 GO LSA' eine tberértliche Prifung der
Stadt Halle (Saale) mit dem Schwerpunkt: ,Gewahrleistung des Beteiligungs-
managements — Betatigung der Stadt in wirtschaftlichen Unternehmen der Bereiche
Wohnungswirtschaft, Abfallentsorgung, Abwasserbeseitigung und Trinkwasserversor-

gung” durchgefihrt.

Das Ziel der Prifung bestand darin, festzustellen, ob die Ordnungsmafigkeit und
Wirtschaftlichkeit bei der Aufgabenerfilllung zur Daseinsvorsorge in den Bereichen
der Wohnungswirtschaft, der Abfallentsorgung, Trinkwasserversorgung und Abwas-

serbeseitigung in der Stadt Halle (Saale) gewahrleistet war.
Prifungsschwerpunkte waren deshalb:

a) Wahrnehmung der Pflichten der Stadt Halle/Saale im Rahmen der Daseinsvor-
sorge,

b) Planung der Abfallwirtschaft, Trinkwasserversorgung und Abwasserbeseitigung,
- QOrganisation und Durchfilhrung der Leistungen,
- Satzungen,
- Gebihren, Beitrage und Entgelte, einschliellich ihrer Kalkulation
- Wirtschaftlichkeit der beteiligten Unternehmen.

c) Beitrag der kommunalen Unternehmen der Wohnungswirtschaft zur Haushalts-
konsolidierung

d) Wirksamkeit des Beteiligungsmanagements

Im Eréffnungsgesprach am 10.07.2013 und im Nachgang schriftlich bat Herr Ober-

burgermeister Dr. Wiegand darum, auch den stadtischen Eigenbetrieb ZentralesGe-

' Seit dem 01.07.2014 ist das Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (KVG LSA) in Kraft (GVBI. LSA vom
26.06.2014, S. 88 ff.). Da die drtlichen Erhebungen vor Inkrafttreten dieses Gesetzes durchgefiihrt wurden, hat der Landes-
rechnungshof die zum Zeitpunkt der Prifung bzw. zum Zeitpunkt der beurteilten MaRnahme geltenden Gesetze angewandt
bzw. zitiert.



baudeManagement (ZGM) in die Prifung mit einzubeziehen. Dieser Bitte hat der

Landesrechnungshof entsprochen.

Mit Schreiben vom 06.02.2014 hat der Landesrechnungshof der Stadt Halle (Saale)
mitgeteilt, dass er die Prifung auf die Betatigung der Stadt in der Mitteldeutschen
Multimediazentrum Halle GmbH (MMZ) in Form einer Nachkontrolle zur Uberértlichen
Prifung mit dem Schwerpunkt ,Gewahrleistung des Beteiligungsmanagements ein-
schlieRlich der Prufung in ausgewdhlten Unternehmen® (Bericht des Landesrech-
nungshofes vom 28.09.2006) erweitert.

Die értlichen Erhebungen haben die Prifer des Landesrechnungshofes in den Rau-
men der Stadtverwaltung und der BeteiligungsManagementAnstalt Halle (Saale)
(BMA) vom 22.07.2013 bis zum 26.09.2013 (mit Unterbrechungen) vorgenommen.
Im Nachgang hat die Stadt Halle (Saale) den Prifern des Landesrechnungshofes
noch bis zum 30.04.2014 Unterlagen, welche diese wahrend der &rtlichen Erhebun-
gen und danach angefordert hatten, Gbergeben.

Der Umfang der Prifung hat den Landesrechnungshof bewogen, zwei Vermerke —
einen fir den Bereich der Abfallwirtschaft/ Abwasserbeseitigung/ Trinkwasserversor-
gung und einen fur den Bereich der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft — zu erstel-

len.

Wahrnehmung der Pflichten der Stadt Halle/Saale im Rahmen
der Daseinsvorsorge

Der Begriff der Daseinsvorsorge umschreibt die staatliche bzw. kommunale Aufgabe
zur Bereitstellung der fir ein menschliches Dasein als notwendig erachteten Giter

und Leistungen - die so genannte Grundversorgung.

Rechtliche Grundlage der Daseinsvorsorge ist in Deutschland die Garantie der kom-
munalen Selbstverwaltung nach Art. 28 Abs. 2 GG. Das Grundgesetz umschreibt da-
bei die Daseinsvorsorge als ,alle Angelegenheiten der értlichen Gemeinschaft.“ Da-
runter sind It. Rechtsprechung diejenigen ,Bedlrfnisse und Interessen, die in der ort-
lichen Gemeinschaft wurzeln oder auf sie einen spezifischen Bezug haben” (BVer-
fGE, Beschluss des 2. Senats vom 23.11.1988 — 2 BvR 1619, 1628/83 — sogenannte

.Rastede-Entscheidung”) zu verstehen.

Die Stadt Halle (Saale) lasst gegenwartig die ihr im Rahmen ihrer Daseinsvorsorge

obliegenden Aufgaben der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft durch verschiedene



kommunale Beteiligungsgesellschaften wahrnehmen (vgl. Aufstellung Anlage 1). Der

Landesrechnungshof hat diese in seine Prufung mit einbezogen.

Die Auswertung der Ubersicht in der Anlage 1 zeigt, dass sich die Stadt Halle (Saale)
im Rahmen der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft bisher durch Auslagerung die-
ses Bereiches der Daseinsvorsorge in unmittelbare Beteiligungs- bzw. Eigengesell-
schaften (hier: GWG/ MMZ/ EB Gebdudemanagement) alle Mdglichkeiten der Kon-
trolle, Einflussnahme und Steuerung erhalten hat.

Die Auslagerung einzelner Aktivitaten der Wohnungswirtschaft in mittelbare Beteili-
gungsgeselischaften (hier: BHT/ HGWS) kann zu diesbezliglichen Verlusten fihren

und wird vom Landesrechnungshof kritisch beurteilt (siehe Pkt. 5. und 6.)

Zur Begrindung seiner Bedenken verweist der Landesrechnungshof auf die Rege-
lungen zu mittelbaren Beteiligungen der Stadt Halle (Saale) in der zum Zeitpunkt der
ortlichen Erhebungen des Landesrechnungshofes gultigen Beteiligungsrichtlinie der
Stadt (Version vom 26.05.2010) und auf die Regelungen im am 25.06.2014 vom
Stadtrat beschlossenen Public Corporate Governance Kodex (Kodex) der Stadt. Die
in diesen beiden Anweisungen getroffenen Bestimmungen und Hinweise beziehen
sich fast ausschlieRlich auf die unmittelbaren Beteiligungen der Stadt bzw. sind nur

fur diese verbindlich.

Die BMA als fur die Beteiligungsverwaltung der Stadt Halle (Saale) verantwortliche
Stelle fuhrt nur fur unmittelbare Beteiligungen eine Gesellschafterakte mit allen rele-
vanten Informationen und Unterlagen zu dem jeweiligen Unternehmen. Die Gesell-
schafterakten flr mittelbare Beteiligungen werden bei dem Beteiligungsunternehmen
gefuihrt, das die direkte Gesellschafterstellung hat. Fur mittelbare Beteiligungsunter-
nehmen wird bei der BMA eine sogenannte Unternehmensakte gefuhrt, in der nur die

der Anstalt zur Kenntnis gelangten Unterlagen Uber das Unternehmen enthalten sind.

Die &rtlichen Erhebungen des Landesrechnungshofes haben zudem ergeben, dass in
den der BMA zur Verflgung gestellten Prifungsberichten zu den Jahresabschliussen
einzelner Gesellschaften immer weniger detaillierte Erlduterungen (z.B. in Form von
Kennzahlen) enthalten sind (siehe z.B. Pkt. 4.) Dadurch ist es der BMA nicht oder nur
eingeschrankt moglich, ihre Kernaufgabe, die Verwaltung und Steuerung der stadti-

schen Beteiligungen, wahrzunehmen.



Die Verringerung der Erlauterungen zur Geschaftstatigkeit der Gesellschaften steht
Uberwiegend im Zusammenhang mit dem (notwendigen und empfohlenen) periodi-
schen Wechsel der mit der Prufung des Jahresabschlusses beauftragten Wirtschafts-

prufungsgesellschaften.

Der Landesrechnungshof halt es fiir notwendig, dass die Stadt Halle (Saale) alle
ihr als unmittelbare bzw. mittelbare Gesellschafterin von Beteiligungsge-
sellschaften zur Verfiigung stehenden Einflussmoglichkeiten nutzt, um im Fall
des Wechsels der Wirtschaftspriifungsgesellschaft sicherzustellen, dass die
entsprechenden Priifungsberichte weiterhin alle fiir die Analyse der Geschiifts-
tatigkeit bzw. fiir die Steuerung der Gesellschaften notwendigen Erlduterungen

enthalten.

Auch die Einflussmdglichkeiten des Stadtrates als Verwaltungsorgan der Stadt auf
deren mittelbare Beteiligungen sind begrenzt. Im Kodex sind unter Punkt 1.1.1 ledig-
lich folgende Beschlusszustandigkeiten des Stadtrates fir mittelbare Beteiligungen
vorgesehen:

- Besetzung der Aufsichtsrate;

- Vergltung der Mitglieder in Aufsichtsraten und

- soweit ein Zustimmungsvorbehalt des Stadtrates im Gesellschaftsvertrag vorge-

sehen ist (i. d. R. bei Erwerb, Verauferung und Abtretung von Geschaftsanteilen).

Ein Weisungsrecht des Stadtrates an die von ihm gewahlten bzw. entsandten Mitglie-

der in Aufsichtsgremien ist [Pkt. 2.3 des Kodex] nicht vorgesehen.

Die aktuell von der Stadt Halle (Saale) ergriffenen MaBnahmen zur Um- bzw.
Durchsetzung der ihr zustehenden Informations- und Einflussmoglichkeiten bei
ihren mittelbaren Beteiligungsunternehmen sind nach Auffassung des Landes-
rechnungshofes eng begrenzt und werden es auch weiter sein.

Eine Auslagerung von Aufgaben der Daseinsvorsorge in mittelbare Beteili-

gungsgesellschaften ist daher kritisch zu betrachten.

Beitrag der kommunalen Unternehmen der Wohnungswirt-
schaft zur Haushaltskonsolidierung

Eine Gemeinde hat ihre Haushaltswirtschaft so zu planen und zu fihren, dass die

stetige Erflllung ihrer Aufgaben gesichert ist, die Haushaltswirtschaft sparsam und



wirtschaftlich gefilhrt wird und in jedem Haushaltsjahr die Einnahmen und Ausgaben
ausgeglichen sind (§ 156 Abs. 1 —3 GO LSA).

Wenn ein Haushaltsausgleich gem. § 156 Abs. 3 GO LSA nicht erreicht werden kann,
ist ein Haushaltskonsolidierungskonzept aufzustellen, das dem Ziel dient, die dauern-
de Leistungsfahigkeit der Gemeinde und den Haushaltsausgleich zum nachstmégli-
chen Zeitpunkt wiederherzustellen (§ 158 Abs. 3 Satze 1 und 2 GO LSA),

Die Finanzlage der Stadt Halle (Saale) ist seit Jahren defizitar. Unter standigem Ver-
stol? gegen § 156 Abs. 3 GO LSA war die Stadt seit dem Jahr 2002 nicht mehr in der

Lage, einen ausgeglichenen Haushalt vorzulegen.

Die Stadt Halle (Saale) stand damit in der Pflicht, ihre dauernde Leistungsfahigkeit
wieder zu erlangen. Zu diesem Zweck beschloss der Stadtrat am 21.11.2007 ein
Konzept zum Abbau des Altdefizits. Bis zum Jahr 2012 sollte ein vollstandiger Haus-

haltsausgleich erreicht werden.

Trotz aller Bemuhungen stellte sich die Entwicklung des Altdefizits jedoch in den Jah-
ren 2007 - 2011 wie folgt dar (Zahlen fir das Jahr 2012 konnten noch nicht zur Ver-

flgung gestellt werden):
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Ein Abbau des Altdefizits ist der Stadt damit bis zum Jahr 2012 nur in geringem Malte

gelungen.

Die dauernde Leistungsfiahigkeit der Stadt Halle (Saale) ist weiterhin nicht ge-

geben.

Wichtiger Bestandteil der Bemuhungen der Stadt Halle (Saale) um Haushaltskonsoli-
dierung waren die Beitrage der stadtischen Wohnungsgesellschaften HWG und
GWG.

Die diesbeziiglich ab dem Jahr 2008 geplanten (bis 2011: HHSt. 8800.210190/ ab
2012: Produkt 1.11129) und tatsachlich geleisteten Konsolidierungsbeitrdge beider
Wohnungsgesellschaften an die Stadt in den Jahren 2008 bis 2011 gestalteten sich

wie folgt (Angaben in Euro):

2008 2009 2010 2011 2012 2013
Beitrag It. HHP 32.700.000 | 24.300.000 | 15.900.000 | 10.000.000 | 10.000.000 | 17.841.800
BZ;;?: strukturelles | 5 550 000 8.000.000 | 15.900.000 | 10.000.000 | 10.000.000 | 17.841.800
Davon: Altfehlbetrage | 28.700.000 | 16.300.000
Davon HWG ) )

Konkreter Beitrag jeder Wohnungsgesellschaft in den Haushaltsplénen nicht festgelegt
Davon: GWG
Tatsachlicher Beitrag | 33.709.000 | 24.288.600 | 15.900.000 | 11.200.000 0 9'341‘383
Davon:  strukturelles | 5566 0090 | 10768300 |  15.900.000 | 11.200.000
Defizit
Davon: Altfehlbetrage 27.709.000 13.520.300
Davon: HWG 14.000.000 | 15.000.000 | 10.800.000 | 7.300.000 0 6'000'083
Davon: GWG 19‘709'083 9.288.600 | 5100000 | 3.900.00 0 3'341'883

(x) incl. 1 Million Euro aus abgewickelten Grundstiicksgeschéften GWG
(y) Ausschittungen aus Jahresergebnis 2011/ weiterhin geplante Ausschittungen der HWG/ GWG in 2013 i.H.v.
8.500.000,00 Euro bis zum 31.10.2013 noch nicht erfolgt.

Der flur die Haushaltsjahre 2008 bis einschlieflich 2011 geplante Beitrag der Woh-
nungsgesellschaften HWG und GWG in Héhe von 82.900.000 Euro wurde damit (ab-
zlglich 1 Mio. Euro aus Grundstlicksgeschaften der GWG mit der Stadt) mit einem
Betrag von 84.097.600 Euro Ubertroffen.

Dieser Abzug von Liquiditdt aus den Wohnungsgesellschaften hat in Verbindung mit
der Verschlechterung der allgemeinen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen (demo-
grafischer Wandel, knappe Haushaltsmittel zur Ubernahme der Kosten der Unterkunft

nach SGB Il) mit der Folge geringerer Nachfrage nach Wohnraum sowie Verschlech-



terung des Zahlungsverhaltens der Mieter im Jahr 2012 zur erstmaligen Weigerung
sowohl der HWG als auch der GWG gefiihrt, ihre erwirtschafteten Uberschisse sofort
und in voller Hohe der Stadt Halle (Saale) zukommen zu lassen. Beide Unternehmen
verwiesen darauf, dass die Zahlungen an den Gesellschaftern ihnen mogliche Beitra-

ge zum Stadtumbau nicht oder nicht in vollem Umfang zugelassen hatten.

Beide Gesellschaften schlugen eine zeitliche Streckung der Auszahlung ihrer Jahres-

ergebnisse 2011 vor:

- HWG: Vom Bilanzgewinn 2011 i.H.v. 6.000.000,00 Euro kommt zur Ausschittung
in 2012 4.000.000,00 Euro
in 2013 2.000.000,00 Euro.

- GWG: Vom Bilanzgewinn 2011 i.H.v. 3.341.818,28 Euro kommt zur Ausschittung
in 2012 1.300.000,00 Euro
in 2013 1.300.000,00 Euro
in 2014 741.818,28 Euro.

Der Stadtrat der Stadt Halle (Saale) stimmte in seiner Sitzung am 21.11.2012 im
Rahmen seiner Beschlussfassung Uber den Jahres- und Konzernabschluss 2011 der
HWG bzw. Uber den Jahresabschluss 2011 der GWG diesen zeitlichen Streckungen
der Auszahlung der Ausschittungen aus dem Bilanzgewinn der Gesellschaften
mehrheitlich zu.

Im (erstmals) doppischen Haushalt der Stadt Halle (Saale) fur das Jahr 2012 war je-
doch vorgesehen, Zahlungen der Wohnungsgesellschaften in Héhe von 10 Millionen
Euro zu vereinnahmen. Intern wurden davon 6 Millionen Euro von der HWG und 4

Millionen Euro von der GWG eingeplant.

Die damalige Oberblrgermeisterin widersprach deshalb beiden Beschliissen — be-
schrankt auf die Regelungen zur zeitlichen Verschiebung der Ausschittungen — we-
gen Verstoles gegen den Grundsatz der Haushaltswahrheit und —klarheit
(§ 9 Abs. 2 GemHVO Doppik) und gegen den Grundsatz des Haushaltsausgleiches
(§ 90 Abs. 3 GO LSA) am 27.11.2012.

In seiner Sitzung vom 12.12.2012 bestétigte der Stadtrat seine Beschliisse vom

27.11.2012. Daraufhin widersprach der Oberblrgermeister der Stadt Halle (Saale)
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gem. § 62 Abs. 3 S. 5 GO LSA den BeschllUssen erneut und legte den Widerspruch

mit Bericht vom 18.12.2012 dem Landesverwaltungsamt zur Entscheidung vor.

Das Landesverwaltungsamt erliely daraufhin am 02.04.2013 eine Beanstandungsver-
fugung und erklarte die Ausschittung in Tranchen fir rechtswidrig Eine teilweise Ver-
schiebung der Zahlungen stunde im Widerspruch zu der beschlossenen Haushalts-
satzung des Jahres 2012. Nach der verpflichtenden Rangfolge flr die Finanzmittel-
beschaffung misse die Stadt Halle (Saale) grundsatzlich zunachst alle verfiigbaren
sonstigen Finanzmittel — dazu zahlen auch Ertrdge aus Gewinnausschittungen —

einsetzen, bevor sie auf Entgelte und Steuern zurtickgreifen dirfte.

Der Stadtrat der Stadt Halle (Saale) beschloss in seiner Sitzung vom 29.05.2013 die

Aufhebung der zeitlichen Streckung der Auszahlungen.

Im Ergebnis der aufgezeigten Vorgdnge hat die Stadt Halle (Saale) im Haus-
haltsjahr 2012 keine Zahlungen zum Zweck der Haushaltskonsolidierung von
ihren Wohnungsgesellschaften erhalten. Die Stadt Halle (Saale) konnte diese
nicht geleisteten Zahlungen nicht kompensieren. Der Zahlungsausfall trug zu

dem in erheblicher Hohe fiir das Jahr 2012 erwarteten Jahresfehlbetrag bei.

Gesellschaft fiir Wohn- und Gewerbeimmobilien Halle-Neu-
stadt mbH (GWG)

Die Gesellschaft fur Wohn- und Gewerbeimmobilien Halle-Neustadt mbH mit Sitz in
Halle (Saale) (GWG) befindet sich zu 100% im Besitz der Stadt Halle (Saale).

Gegenstand des Unternehmens ist die Bewirtschaftung, Verwaltung, Betreuung und
Errichtung von Bauten in allen Rechts- und Nutzungsformen, insbesondere Mietwoh-

nungen sowie Eigentumswohnungen und Eigenheime.

Zweck und Gegenstand der GWG

Gemal § 2 Satz 1 des Gesellschaftsvertrages vom 24.07.2007 ist der Zweck des Un-
ternehmens eine ,sichere und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung breiter
Schichten der Bevdlkerung”. Zur Spezifizierung dieses Gesellschaftszweckes wird in
§ 3 ,Gegenstand der Gesellschaft® der Umfang der Tétigkeit der Gesellschaft be-
schrieben. Gemal § 3 Abs. 1 des Gesellschaftsvertrages gehort zum Gegenstand
der Gesellschaft auch die Bewirtschaftung, Verwaltung, Betreuung und Errichtung
von Eigenheimen.
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GemaR § 116 Abs. 1 GO LSA darf sich eine Gemeinde wirtschaftlich in Form des Pri-

vatrechts betatigen, wenn der 6ffentliche Zweck die Betatigung rechtfertigt.

Unter dem Gesichtspunkt, dass die GWG als kommunales Wohnungsunternehmen
die Bewirtschaftung, Verwaltung und Betreuung von Einfamilienh&user als ,Altlasten”
aus der Fortfuhrung der Wohnungswirtschaft der ehemaligen DDR tbernommen hat,
ist ein offentlicher Zweck fur diesen Bereich vorhanden. Die Errichtung von Einfamili-
enhausern Ubersteigt jedoch den Rahmen des 6ffentlichen Zwecks und ist somit nicht

mit diesem vereinbar.

Die Errichtung von Einfamilienhdusern entspricht auch nicht dem Gesellschaftszweck

gemal § 2 des Gesellschaftsvertrages.

Der Landesrechnungshof weist darauf hin, dass die wirtschaftliche Betitigung
der Gesellschaft auf einen 6ffentlichen Zweck zu beschréinken ist. Die Méglich-
keit der Betdatigung der GWG in Form der Errichtung von Einfamilienhdusern ist
daher aus dem Gesellschaftsvertrag zu streichen. Das Engagement der Gesell-
schaft im Bereich der Einfamilienhduser ist durch geeignete MaBRnahmen zu be-

enden.

Wirtschaftliche Entwicklung der GWG

Der Bundesverband deutscher Wohnungsunternehmen e. V. (GdW) hat als Arbeits-
hilfe zur Insolvenzvorsorge und zum Krisenmanagement in den Wohnungsunterneh-
men ein Kennzahlensystem entwickelt, das eine Beurteilung der wirtschaftlichen Ent-
wicklung von Wohnungsunternehmen ermdglichen soll. Zu diesen Kennzahlen geho-
ren insbesondere:

- die Eigenkapitalquote,

- die Gesamtrentabilitat,

- die Tilgungskraft,

- die Leerstandsquote und

- die Kapitaldienstdeckung.

An Hand dieser Kennzahlen und auf der Grundlage der Jahresabschlisse 2003 bis
2012 hat der Landesrechnungshof nachfolgend die Entwicklung der wirtschaftlichen
Lage der Gesellschaft dargestellt:
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Eigenkapitalquote
Die Eigenkapitalquote gibt Auskunft Uber den Anteil des Eigenkapitals am Gesamtka-
pital eines Unternehmens und stellt so Art und Zusammenstellung des Kapitals dar.
Dies lasst Riuckschlusse auf die Stabilitdt des Unternehmens zu und ist ein Indikator
fur dessen Bonitét.
Folgende Eigenkapitalquoten sind in den Jahresabschlissen der GWG ausgewiesen

bzw. diesen zu entnehmen;

Jahr Eigenkapitalquote in %
2003 40,92
2004 43,32
2005 45 47
2006 48,21
2007 47,93
2008 48,03
2009 48,58
2010 49,57
2011 50,41
2012 50,75

Bei einer Eigenkapitalquote van 10 bis 15 % spricht man von einer Entwicklungsbe-
eintrachtigung, eine Bestandsgefdhrdung tritt bei einer Quote von weniger als 10 %

auf.

Die Eigenkapitalausstattung der GWG war im gesamten Zeitraum sehr gut und
gab bzw. gibt keine Anhaltspunkte fiir eine negative wirtschaftliche Entwick-

lung.

Gesamtkapitalrentabilitét

Diese Kennzahl gibt an, wie sich das im Unternehmen befindliche Gesamtkapital ver-
zinst hat. Sie veranschaulicht die Leistungsfahigkeit des Unternehmens unter Einbe-
ziehung des Ergebnisses der gewdhnlichen Geschéftstatigkeit, der Zinsen fur lang-
fristiges Fremdkapital und der Bilanzsumme.

Folgende Rentabilitdt des Gesamtkapitals wies die GWG in ihren Jahresabschilssen

aus:
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Jahr Gesamtrentabilitat in %
2003 2,66
2004 2,87
2005 3,96
2006 3,44
2007 421
2008 4 83
2009 4,46
2010 2,97
2011 2,95
2012 2,70

Nach Einschatzung des GdW stellt eine Quote zwischen 3 und 6 % eine Entwick-
lungsbeeintrachtigung fur ein Unternehmen und eine Quote unter 3 % eine Be-

standsgefahrdung dar.

Insgesamt ist die Gesamtrentabilitit des Unternehmens unbefriedigend und
gibt Anlass, die wirtschaftliche Entwicklung der Gesellschaft, insbesondere un-
ter dem Gesichtspunkt der weiteren Haushaltssanierung der Gesellschafterin
und den dazu von der Gesellschaft zu leistenden Beitrdgen, kritisch zu hinter-

fragen.

In den Jahren 2003 und 2004 lag eine Bestandsgefahrdung vor. Zwischen 2005 und
2009 konnte sich die Gesamtrentabilitat etwas verbessern, sie lag jedoch weiterhin im
Bereich der Entwicklungsgefahrdung. Ab 2010 verschlechterte sich die Gesamtrenta-
bilitat wieder (Bestandsgefahrdung).

Tilgungskraft

Diese Kennzahl gibt an, welche Schuldenlast aus eigener Kraft vom Unternehmen in-
nerhalb eines Jahres abgebaut werden kann (Schuldentilgungspotential).

Aus diesem Ergebnis sind in der Wohnungswirtschaft insbesondere die laufenden
Tilgungsleistungen zu erbringen. Wenn der Cashflow dauerhaft nicht die Hohe der

laufenden Tilgungen erreicht, kann das zur Liquiditatskrise fihren.
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Folgende Tilgungskraft ergibt sich flr die GWG:

Jahr Tilgungskraft in %
2003 5,28
2004 41,94
2005 164,42
2006 239,24
2007 292,50
2008 284,20
2009 253,26
2010 165,92
2011 172,50
2012 148,38

Nach Einschatzung der GdW stellt eine Quote von 100 bis 150 % eine Entwicklungs-
beeintrachtigung und eine Quote von weniger als 100 % eine Bestandsgeféhrdung
dar.

Zwischen 2003 und 2007 entwickelte sich die Tilgungskraft der Gesellschaft kontinu-
ierlich positiv. Ab 2008 ging die Tilgungskraft stetig zurtick. Im Jahr 2012 ist tendenzi-

ell eine Entwicklungsbeeintrachtigung erkennbar.

Fiir die Beurteilung der wirtschaftlichen Entwicklung sind die Beitrage der Ge-
sellschaft zur Haushaltssanierung der Gesellschafterin in die Betrachtungen
einzubeziehen. Es ist davon auszugehen, dass ohne die Beitrdge zur Haus-

haltssanierung ein groeres Schuldendienstpotential méglich gewesen wire.

Leerstandsquote
Die Leerstandsquote gibt den Anteil der nicht vermieteten Wohnungen im Verhaltnis
zum Wohnungsbestand an. Sie wird berechnet aus dem Leerstand von Wohneinhei-

ten durch die Gesamtzahl der Wohneinheiten.

Folgende Leerstandsquoten wurden von der GWG ausgewiesen:
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Jahr Leerstandsquote in %
| 2003 17,80
2007 17,10
| 2005 15,60
k_“i?OO_E Ay EICUE o
B 007 13,51
Pampe 7 T 13,33
PAame B 13,24
2010 11,75
2011 13,04
2012 8,49

Die kritische Grenze wird erreicht, wenn der Leerstand Uber 3 Monate mindestens
10 % des Wohnungsbestandes oder der leerstandsbedingte Mietausfall mehr als
10 % der Sollmiete betragt (Entwicklungsgefahrdung). Eine Bestandsgefahrdung wird

bei mehr als 15 % gesehen.

Die GWG konnte die Leerstandsquote in den vergangenen Jahren nahezu kontinuier-
lich verringern. Lag in den Jahren 2003 und 2004 eine Bestandsgefahrdung vor, so
gab es zwischen den Jahren 2005 und 2011 ,nur noch” eine Entwicklungsbeeintrach-

tigung. Im Jahr 2012 wurde erstmals auch diese kritische Grenze nicht Uberschritten.

An dieser Stelle ist anzumerken, dass die Senkung der Leerstandsquote durch den
geférderten Ruckbau von Wohnungen bedingt und nicht auf die wirtschaftliche Ent-

wicklung der Gesellschaft zurtckzufithren war.

Die Beitrdge der Gesellschaft zur Haushaltssanierung bei gleichzeitiger Inan-
spruchnahme umfangreicher Mittel zum Wohnungsriickbau sind an dieser Stel-

le kritisch zu hinterfragen.

Kapitaldienstdeckung

Diese Kennzahl gibt an, welchen Anteil der Mieterlése das Unternehmen fur Zins und
Tilgung aufbringen muss: Die Differenz steht fur die Deckung der betrieblichen Auf-
wendungen und Investitionen aus Eigenmitteln zur Verfligung.

Ubersteigt die Verhaltniszahl 50 %, drohen Liquiditdtsengpasse fur die laufende Be-

wirtschaftung der Besténde.
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Folgende Kapitaldienstquote ergibt sich aus den Jahresabschlissen der GWG:

Jahr Kapitaldienstquote in %
2003 42,46
2004 40,47
2005 38,40
2006 39,58
2007 40,31
2008 48,60
2009 40,07
2010 39,63
L2011 42,16
2012 59,80*

Fir das Jahr 2012 waren weder die Jahressollmiete noch der Betrag der leerstandsbedingten Erlésschmalerun-
gen direkt aus dem Bericht zum Jahresabschluss zu entnehmen. Die Jahressollmiete wurde bei der Beteiligungs-
verwaltung abgefragt (35,1 Mio. €). Die durch Leerstand verursachte Erlésschmalerung wurde im Jahresab-
schluss mit 8,4 % angegeben. Die Erlésschmalerung beléduft sich dementsprechend auf 2,46 Mio. €.

Nach Einschatzung der GdW stellt eine Quote von mehr als 50 % eine Entwicklungs-

beeintrachtigung und von mehr als 65 % einen Bestandsgefahrdung dar.
Ausweislich dieser Kennzahlen war die GWG in den Jahren 2003 bis 2011 we-
der in ihrer Entwicklung beeintrdchtigt noch in ihrem Bestand gefiahrdet. Im

Jahr 2012 zeichnete sich jedoch eine Entwicklungsbeeintrachtigung ab.

Die Auswertung aller funf Kennzahlen fur den Zeitraum 2003 — 2012 stellt sich wie

folgt dar:
| beEg:::; ::iut:‘ggjr-n i : Béstandg_ggfﬂhrdung
Eigenkapitalquote nein nein
Gesamtkapitalrentabilitat ja ja
Tilgungskraft ja nein
__ Leerstandsquote nein nein
| Kapitaldienstquote ja (im Jahr 2012) nein

Die Gesamtrentabilitat der GWG als allerdings als unzureichend zu bezeichnen, d.h.,
aus dem Geschéftsbetrieb des Unternehmens heraus wird eine geringe Verzinsung
des eingesetzten Gesamtkapitals erwirtschaftet.

Diese geringe Gesamtrentabilitat hat in Verbindung mit den wirtschaftlichen Rahmen-
bedingungen der letzten Jahre dazu gefihrt, dass es der GWG nunmehr schwerer

fallt, ihre laufenden Tilgungsleistungen zu erwirtschaften (Tilgungskraft).
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Unter diesem Aspekt betrachtet der Landesrechnungshof die von der Stadt Halle
(Saale) als Alleingesellschafterin von der GWG erwarteten Beitrage zur Haushalts-

konsolidierung als Gefahrdung fir die Gesellschaft.

Der Landesrechnungshof hilt es fiir notwendig, dass die Stadt Halle (Saale)
gemeinsam mit der GWG die tendenzielle Verschlechterung der wirtschaftli-
chen Entwicklung aufmerksam verfolgt, diese analysiert und daraus notwendi-
ge Schlussfolgerungen, insbesondere fiir die zukiinftigen Beitrage der Gesell-

schaft zur Haushaltskonsolidierung, zieht.

Erstellung des Jahresabschlusses der GWG

Beginnend mit dem Bericht zum Jahresabschluss fiir das Geschéftsjahr 2010 wurde
die Erstellung eines Erlauterungsteils fir die Bilanz und die Gewinn- und Verlustrech-
nung von der Gesellschaft nicht mehr beauftragt. Damit ist eine ,Verschlechterung®
der Aussagekraft des Jahresabschlusses, insbesondere fur die Tatigkeit des Auf-

sichtsrates, verbunden.

Wahrend der Bericht zur Prifung des Jahresabschlusses fur das Jahr 2010 unter
dem Gliederungspunkt Il ,\Weitere Erlduterungen zur Vermégens-, Finanz-und Er-
tragslage® noch einen tabellarischen Mehrjahresvergleich wesentlicher Kennzahlen
(u.a. Kapitalstruktur, Mietrlickstande, Kapitaldienst, planmaRige Tilgungen etc.) und
eine Kapitalflussrechnung enthalt, gibt es ab dem Jahr 2011 keine weiteren Erlaute-
rungen zur Vermoégens-, Finanz- und Ertragslage in den Berichten zur Prifung der

Jahresabschlusses mehr.

Insgesamt haben damit die Berichte zum Jahresabschluss ab dem Jahr 2011 weniger
Aussagekraft und stellen keine hilfreiche Unterstiitzung fur die Arbeit des Aufsichtsra-
tes, der Gesellschaftsorgane (Gesellschafterversammlung, Stadtratsversammiung)
und des Stadtrates mehr dar. So lassen sich aus den Berichten zum Jahresabschluss
die Kennzahlen zur Insolvenzvorsorge des Bundesverbandes deutscher Wohnungs-
unternehmen e.V. nicht mehr sicher bzw. nur umsténdlich ermitteln. Es fehlen bei-
spielsweise ab dem Jahr 2012 die Kapitalflussrechnung, der Mehrjahresvergleich,
Angaben Uber die Jahressollmiete sowie Uber die leerstandsbedingten Erlésschmale-

rungen (vgl. auch Pkt. 4.2).

Der Landesrechnungshof hat festgestellt, dass mit dem Verzicht auf die Erstellung ei-

nes Erlduterungsteils im Rahmen der Berichterstellung zum Jahresabschluss eine
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Verschlechterung der Aussagekraft des Berichtes, insbesondere fur die Tatigkeit des
Aufsichtsrates, der Gesellschaftsorgane und des Stadtrates, eingetreten ist. Nach
Auffassung des Landesrechnungshofes steht der Informationsverlust in keinem Ver-

héltnis zur Kosteneinsparung.

Der Landesrechnungshof empfiehlt daher, zukiinftig den Bericht iiber den Jah-
resabschluss wieder mit einem Erlauterungsteil bzw. einer Darstellung der we-

sentlichen Kennzahlen (siehe Pkt 4.2) zu beauftragen.

Geschiftsfiihrervertrag GWG

Der Landesrechnungshof hatte die GWG gebeten, Einsicht in den Vertrag der Ge-
schaftsfihrerin nehmen zu dirfen, um Aussagen zur Angemessenheit von deren
Vergitung bzw. der Vergutungsbestandteile treffen zu kénnen.

Dem Landesrechnungshof wurde daraufhin eine Kopie des Vertrages vom
01.06.2010 zur Verfugung gestellt, in welcher folgende wesentlichen Angaben ge-
schwarzt wurden:

- Monatliches Gehalt;

- Gesamthéhe des Grundgehaltes im Jahr;

- Maximale Hohe der erfolgsabhéangigen Vergitung im Jahr;

- Angaben zum zur Verfigung gestellten Firmenwagen;

- Jahrlicher Urlaubsanspruch;

- Jahrliche Aufwendungen der GWG fur Versicherungen (Alters-, Hinterbliebenen/

Berufsunfahigkeitsversicherung) zugunsten der Geschaftsfihrerin.

Der Landesrechnungshof konnte in Auswertung des ihm zur Verfiigung gestell-
ten Vergitungsvertrages aufgrund der vorgenommen Schwarzungen keine
Aussagen zur Angemessenheit der Vergiitung der Geschaftsfiihrerin und zur

Angemessenheit der ihr gewdhrten Nebenleistungen treffen.

Der Geschéftsfuhrerin werden gemal § 9 Abs. 1 des vorgelegten Vertrages entstan-
dene Reisekosten und sonstige Aufwendungen ,soweit diese im Interesse der Ge-

sellschaft notwendig sind, gegen Einzelnachweis in voller Héhe erstattet”.

Der Landesrechnungshof bittet um Stellungnahme, wer dariiber entscheidet, ob
Reiseaufwendungen dem Grund und der Héhe nach im Interesse der GWG ent-

standen sind und nach welchen Kriterien dies beurteilt wird.
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Bau- und Haustechnik Halle-Neustadt GmbH (BHT)

Die Bau- und Haustechnik Halle-Neustadt GmbH (BHT) mit Sitz in Halle (Saale) be-
findet sich zu 100% im Besitz der GWG.

Zweck des Unternehmens ist die Instandhaltung und Instandsetzung, Betreuung und
Sanierung von Gebauden und baulichen Anlagen. Das Unternehmen ist berechtigt,
zur Realisierung des Gesellschaftszweckes Grundstiicke zu erwerben, zu bebauen
und zu belasten. Die Gesellschaft ist zu allen MafRnahmen und Geschaften berech-
tigt, durch die der Gesellschaftszweck unmittelbar oder mittelbar geférdert werden
kann. Sie kann sich zur Erfullung ihrer Aufgaben anderer Unternehmen bedienen,
sich an ihnen beteiligen oder solche Unternehmen sowie Hilfs- und Nebenbetriebe er-
richten, erwerben und pachten.

Kerngeschaft der BHT sollte in diesem Rahmen die Erbringung der im Gesellschafts-

vertrag vorgesehenen Dienstleistungen fur die Muttergesellschaft GWG sein.

Die BHT befindet sich seit dem Jahr 2008 in der Umstrukturierung. Diese war not-
wendig geworden, da die Geschaftsfihrung der BHT bis zum Jahr 2007 die Ge-
schaftstatigkeit des Unternehmens immer weniger auf das Kerngeschaft und immer

mehr auf die Erbringung von Leistungen fur Dritte ausgerichtet hatte.

Aus diesen Geschaften mit Dritten entstanden Verluste. Erst Ende Mai des Jahres
2007 informierte der Geschaftsfuhrer der BHT die Geschaftsfihrung der GWG Uber
die dadurch entstandenen finanziellen Probleme der BHT.

Geschaftsfuhrung und Aufsichtsrat der GWG beschlossen daraufhin eine Umstruktu-
rierung der BHT. Mit Gesellschafterbeschluss vom 18.12.2007 wurde der Geschafts-
fUhrer der BHT abberufen sowie eine Zuzahlung des Gesellschafters in das Eigenka-
pital der BHT in Héhe von 450.000 Euro geleistet.

Die mit der Umstrukturierung verbundene (Neu-) Konzentration auf die Erbringung
von Dienstleistungen flir die GWG war erfolgreich:

Umsatzerl6se und Ergebnis der gewdhnlichen Geschéftstétigkeit der BHT (in Euro)

. Ergebnis der ge-

UmseeriGs wghnlichen Gge—

gesamt mit GWG mit Dritten schaftstatigkeit
2007 4.126.000 1.949.000 2.177.000 -221.300
2008 6.479.000 3.373.000 3.106.000 12.400
2009 4.646.000 3.826.000 820.000 55.600
2010 6.909.000 6.193.000 716.000 152.500
2011 3.411.000 3.100.000 311.000 71.300
2012 3.407.000 3.262.000 145.000 217.900
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Das Kerngeschaft der BHT — Leistungserbringung fur die GWG — wurde wieder inten-
siviert und steht nunmehr im Vordergrund der Geschéaftstatigkeit der BHT; Leistungen
fur Dritte erreichten im Jahr 2012 nur noch einen Anteil von 4,26 % der Umsatzerlése
(gegeniber 47,2 % im Jahr 2007).

Der Umstrukturierungsprozess war und ist gekennzeichnet durch die Aufgabe von
Geschéftsfeldern und einer permanenten Suche nach neuen Betétigungsbereichen
der BHT:

- Einstellung der Tétigkeit der Struktureinheit Dachdecker zum 31.12.2010

- Einstellung der Tétigkeit der Struktureinheit Maler zum 31.12.2011

- Neuaufnahme von Téatigkeiten im Bereich der Graffitibeseitigung, Bauwerks- und

Fugenabdichtung sowie Betoninstandsetzung.

Die durchschnittliche Beschaftigtenzahl sank im Verlauf der Umstrukturierung von
durchschnittlich 60,5 (im Jahr 2007) auf 26,8 (im Jahr 2012).

Die, wenn auch mittelbare, wirtschaftliche Betatigung der Stadt Halle (Saale) in den
Bereichen der engeren Daseinsvorsorge (hier: Wohnungswirtschaft) ist insoweit privi-
legiert, als hier bereits ein &ffentlicher Zweck gem. § 116 Abs. 1, Satz 1 Nr. 1 GO LSA
gesetzlich unterstellt wird und die entsprechenden Betatigungen unter keinen Subsi-
diaritatsvorbehalt fallen.

Dienstleistungen, die mit der wirtschaftlichen Betatigung u.a. im Bereich der Woh-
nungswirtschaft verbunden sind, sind gem. § 116 Abs. 2 Satz 2 GO LSA zulassig,
wenn sie eine untergeordnete Bedeutung zum Hauptzweck haben und der Zweck
nicht besser und wirtschaftlicher durch einen anderen erfullt wird oder erflllt werden
kann. Untergeordnet ist eine Dienstleistung, sofern sie im Zusammenhang mit dem

Hauptprodukt angeboten wird und einen Zusatznutzen fur den Abnehmer darstellt.

Entsprechend dieser Rechtslage ist die Erbringung von Dienstleistungen durch die
BHT fur die im Bereich der Wohnungswirtschaft tatige kommunale Gesellschaft GWG
zulassig. Dennoch steht die Stadt Halle (Saale) als mittelbarer Gesellschafter der
BHT in der permanenten Pflicht nachzuweisen, dass deren Gesellschaftszweck nicht

besser und wirtschaftlicher durch einen anderen erflllt wird oder erfullt werden kann.

Die Stadt Halle (Saale) hat ihren Einfluss als Gesellschafter der GWG dahinge-
hend zu nutzen, dass die GWG in Umsetzung von § 116 Abs. 2 Satz 2 GO LSA
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periodisch detailliert feststellt, ob die Zulassigkeitsvoraussetzungen der mittel-

baren Betdtigung der Stadt Halle (Saale) in Form der BHT noch vorliegen.

Im Gesellschaftsvertrag der BHT ist im § 7 Abs. 4 Satz 2 die Erstellung einer Ge-
schaftsordnung fur die Geschaftsfihrung durch die Gesellschafterversammlung vor-
gesehen. Dieser Verpflichtung ist die Gesellschafterversammlung der BHT nach
Feststellung der Wirtschaftsprufer bisher nicht nachgekommen. Auch zum Zeitpunkt
der ortlichen Erhebungen des Landesrechnungshofes lag eine Geschéftsordnung

nicht vor.

Die Stadt Halle (Saale) hat ihren Einfluss als Gesellschafterin der GWG dahin-
gehend auszuiiben, dass die Gesellschafterversammlung die im Gesellschafts-
vertrag der BHT vorgesehene Geschéftsordnung fiir die Geschiftsfiihrung er-
stellt.

Die BHT war Anfang des Jahres 2008 ein ,Sanierungsfall“. Die Gesellschafterin GWG

hat einen Zuschuss von 450.000 Euro leisten miussen, um die Liquiditat der BHT zu

gewahrleisten (siehe oben). Zum 13.02.2008 bestanden auf den Konten der BHT bei

verschiedenen Kreditinstituten lediglich Guthaben in einer Gesamthdéhe von 166.346

Euro.

Fur den Landesrechnungshof ist es unter Beachtung dieser Tatsache nicht nachvoll-

ziehbar, wie die BHT bereits im Verlauf des Jahres 2008 als erstem ,Sanierungsjahr*

- auf ihren Konten Guthaben bis zu einer Gesamthéhe von 1.183.403 Euro (Stand
31.12.2008) ansammeln konnte;

- In der Lage war, von August bis November 2008 400.000 Euro als Termingeld
anzulegen,

- in der Lage war, im November und Dezember 2008 sogar weitere 350.000 Euro
als Termingeld anzulegen und

- auch im Januar 2009 Ober einen Termingeldbestand in Héhe von 500.000 Euro

verfligen konnte.

Generell ist festzustellen, dass die BHT (bei jahrlichen Umsatzen von rund 3,5 bis 7,0
Millionen Euro) bis heute auf ihren Konten Uber durchschnittliche Guthaben von rund

einer Million Euro verfigt.
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Konkret stellt sich dies so dar:

ke Durchschnittliche§ monatliches Guthaben
(in Euro)
2009 1.178.080
2010 1.366.718
2011 996.270
2012 765.172
| Januar — September 2013 892.712
2009 — September 2013 1.039.790

Der Landesrechnungshof regt an, die Guthaben der BHT bei Kreditinstituten
vor dem Hintergrund der Haushaltskonsolidierung der Stadt Halle (Saale) kri-

tisch zu priifen.

Hallesche Gesellschaft fir Wohnen und Stadtentwicklung
mbH (HGWS)

Die Hallesche Gesellschaft fur Wohnen und Stadtentwicklung (HGWS) mbH mit Sitz
in Halle (Saale) befindet sich zu je 50% im Besitz der HWG und einer Privatfirma. Da
sich die HWG zu 100 % im Besitz der Stadt Halle (Saale) befindet, ist somit die Stadt
mittelbarer Gesellschafter der HGWS mit einem Kapitalanteil von 50 %. Der Gesell-
schaftsvertrag der HGWS datiert vom 27.07.2012.

Zweck der Gesellschaft ist die Sicherung des Wohnungsbestandes in der Stadt Halle
(Saale) durch den Erwerb, die Sanierung, den Neubau und die Bewirtschaftung von
hochwertigen, Uberwiegend fur Wohnzwecke geeigneten Immobilien, insbesondere
aus dem Verauferungsbestand des Landes Sachsen-Anhalt und der Stadt Halle
(Saale).

Eine Gemeinde darf sich gemal § 116 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 GO LSA in Angelegenhei-
ten der ortlichen Gemeinschaft auch auerhalb ihrer &ffentlichen Verwaltung in einer
Rechtsform des Privatrechts wirtschaftlich betatigen, wenn ein 6ffentlicher Zweck die
Betatigung rechtfertigt. Alle Tatigkeiten oder Tatigkeitsbereiche, mit denen die Ge-
meinde an dem vom Wettbewerb beherrschten Wirtschaftsleben teilnimmt, um aus-
schliefllich Gewinn zu erzielen, entsprechen gemalt § 116 Abs. 1 Satz 2 GO LSA
keinem offentlichen Zweck.

Wenn ein Unternehmen in einer Rechtsform des Privatrechts, an dem eine Gemeinde
mit mehr als 50 v. H. beteiligt ist, sich an einer Gesellschaft in einer Rechtsform des

privaten Rechts beteiligen will, so ist dies gemal § 117 GO LSA nur zulassig, wenn
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die Voraussetzungen des § 116 Abs. 1 GO LSA vorliegen und wenn sich das Unter-
nehmen, an dem die Gemeinde beteiligt ist, u.a. einen angemessenen Einfluss, ins-
besondere im Uberwachungsorgan der Gesellschaft, durch entsprechende Festle-

gungen im Gesellschaftsvertrag sichert.

Die Stadt Halle (Saale) ist mit 100% am Kapital der HWG, einem Unternehmen in ei-
ner Rechtsform des Privatrechts (hier: GmbH) beteiligt. Die HWG wiederum ist Mit-
grunderin der HWGS, ebenfalls einem Unternehmen in einer Rechtsform des Privat-
rechts (hier: GmbH), und an deren Kapital mit 50% beteiligt. Damit misste geman
GO LSA die HGWS einen o&ffentlichen Zweck erfullen und hatte sich die HWG einen
angemessenen Einfluss im Uberwachungsorgan der HGWS (hier: Gesellschafterver-

sammlung) sichern missen, um die Erflllung des 6ffentlichen Zwecks zu sichern.

Offentlicher Zweck der HGWS

Urspringlicher Zweck der Gesellschaft sollte der ,Erwerb, die Sanierung und der
Neubau sowie die Bewirtschaftung von hochwertigen Immobilien, insbesondere aus
dem Veraulerungsbestand des Landes Sachsen-Anhalt und der Stadt Halle (Saale)*
sein. Gegenuber dem Landesverwaltungsamt wurde sogar ausschlieRlich der Erwerb,
die Sanierung und Bewirtschaftung der Liegenschaft Willy-Lohmann- Stralte 7 (ehe-
maliges Landesverwaltungsamt) in Halle (Saale) als Unternehmenszweck der zu

grindenden Gesellschaft genannt.

Im Ergebnis eines Gespréches zwischen der BMA (als Vertreterin der stadtischen In-
teressen) und des Landesverwaltungsamtes am 20. Dezember 2011 wurde der Un-
ternehmenszweck der HGWS ,entsprechend der wahrend des Gespraches heraus-
gearbeiteten Formulierungen” in die nunmehr vorliegende Fassung (Einschub in § 2
Abs. 1 Gesellschaftsvertrag: ,Sicherung des Wohnungsbestandes in der Stadt Halle
(Saale)) gedndert. Das Landesverwaltungsamt zog daraufhin seine im Vorfeld geéu-
Rerten Bedenken hinsichtlich des offentlichen Zweckes der Gesellschaftsgriindung

zurtick.

Gemalk § 117 Abs. 21. V. m. § 116 Abs. 1 Nr. 1 GO LSA darf sich ein Unternehmen in
einer Rechtsform des Privatrechts, an dem eine Gemeinde allein oder zusammen mit
anderen kommunalen Korperschaften mit mehr als 50 v. H. beteiligt ist, nur an einem

Unternehmen beteiligen, wenn u. a. ein offentlicher Zweck die Betatigung rechtfertigt.
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Die Beteiligung der HWG als 100 % Tochtergesellschaft der Stadt Halle (Saale) an
der HWG ist damit nur rechtmalig, wenn ein &ffentlicher Zweck die Betatigung in die-
ser Gesellschaft rechtfertigt.

Bei der Beurteilung, ob dieses Kriterium erfullt ist, steht der Kommune ein weiter Er-
messungsspielraum zu.

Hierbei ist wertend zu beriicksichtigen, ob die wirtschaftliche Betatigung im konkreten
Fall tats&chlich in einem vom kommunalen Selbstverwaltungsrecht geschitzten Be-
reich erfolgt und dass die Gemeinde der Privatwirtschaft nicht ohne Not schrankenlos
Konkurrenz machen soll (vgl. VG Karlsruhe Urt. v. 17.09.2013 -6K3111/12). Dabei ist

auf den Schwerpunkt der Tatigkeit des Unternehmens abzustellen.

Der Schwerpunkt der Tatigkeit der HGWS soll im Erwerb, der Sanierung und Bewirt-
schaftung der Liegenschaft Willy-Lohmann- Stral’e 7 in Halle (Saale) (ehemaliges
Landesverwaltungsamt) liegen. Hierbei handelt es sich um eine erwerbswirtschaftli-
che Betatigung, die sich nicht von der eines beliebigen privaten Bautrdgers unter-
scheidet. Eine solche Tatigkeit erfullt nur dann einen 6éffentlichen Zweck im Sinne der
GO LSA, wenn die Art der Bebauung bzw. Sanierung Zwecken der Daseinsvorsorge
dient. So kénnte ein Umbau der genannten Liegenschaft zu Sozialwohnungen bzw.
die Schaffung von Wohnraum fir Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf
(vgl. § 9 Abs. 1 Nr. 8 BauGB), die auf dem freien Wohnungsmarkt besondere Schwie-
rigkeiten haben, unter den Begriff der Daseinsvorsorge subsumiert werden. Hier geht
es jedoch um die Schaffung von Wohnungen und Buros fir den gehobenen Wohnbe-
darf. Zielgruppe auf der Kauferseite sind Personen, welche nicht auf Angebote der
kommunalen Wohnungswirtschaft angewiesen sind und deren Wohnbedurfnisse typi-
scherweise durch die Privatwirtschaft adaquat befriedigt werden kdnnen.

Der Landesrechnungshof verweist auf ein Urteil des VG Karlsruhe vom 17.09.2013
(Az. 6 K 3111/12). In dessen Auslegung genlgt es auch bei der HGWS nicht, durch
bloRe Einfugung der Absicht ,Sicherung des Wohnungsbestandes der Stadt Halle
(Saale)" im Gesellschaftsvertrag einen offentlichen Zweck des Unternehmens darzu-
stellen.

Der Zweck der HGWS besteht nach Auffassung des Landesrechnungshofes einzig
darin, eine bestimmte Immobilie zu erwerben, hochwertig zu sanieren und dann wie-
der hochpreisig zu vermarkten, worin eine im Sinne des § 116 Abs. 1 Satz 2 GO LSA
unzuldssige wirtschaftliche Betatigung der Stadt Halle (Saale) vorliegt (siehe Urteil
des VG Karlsruhe, a.a.0., Rn. 15).
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Im Fall der HGWS hélt der Landesrechnungshof den 6ffentlichen Zweck der mit-
telbaren Betédtigung der Stadt Halle (Saale) in einer Rechtsform des Privatrechts
(hier: GmbH) fiir nicht gegeben.

Damit ist die Beteiligung der HWG an der HWGS rechtswidrig. Die Stadt Halle

(Saale) hat fiir die Herstellung eines rechtméaBigen Zustandes Sorge zu tragen.

Angemessener Einfluss der HWG bei der HGWS

Uberwachungsorgan fiir die Geschéftsfuhrung der HGWS ist die Gesellschafterver-
sammlung. |hr obliegen gemaR § 7 des HGWS-Gesellschaftsvertrages wichtige Be-
schlussfassungen. Die Geschaftsfihrer der HGWS sind ihr gemaf § 9 Abs. 4 Gesell-
schaftsvertrag berichtspflichtig und mussen ihre Zustimmung zu wichtigen Geschéf-
ten gemal § 10 Gesellschaftsvertrag einholen.

Gesellschafterbeschlisse werden gemafR § 6 Abs. 6 Satz 1 Gesellschaftsvertrag mit
einfacher Mehrheit getroffen; wichtige Einzelbeschlisse bedlrfen gemal § 7 Abs. 3
Gesellschaftsvertrag der Zustimmung aller Gesellschafter.

Da in der HGWS beide Gesellschafter Uber die gleiche Anzahl Stimmen verfligen,
kann die HWG damit einzelne Entscheidungen bzw. Beschliisse nur blockieren. Sie
kann Entscheidungen, welche nicht dem o&ffentlichen Zweck der Unternehmenstétig-

keit der HGWS entsprechen, nicht gegeniiber dem Mitgesellschafter durchsetzen.

Die HWG hat sich in der Gesellschafterversammliung der HGWS keinen ange-
messenen Einfluss gemdR § 117 Abs. 2 i.V.m. § 117 Abs. 1 Nr. 3 GO LSA gesi-
chert.

In der Gesamtschau der Wiirdigung aller kommunalrechtlichen Erfordernisse
kommt der Landesrechnungshof zu dem Ergebnis, dass die mittelbare Betiti-
gung der Stadt Halle (Saale) in der HGWS nicht im Einklang mit den kommunal-
rechtlichen Regelungen steht.

Griindungsverfahren der HGWS

In Auswertung der ihm beziglich des Grindungsverfahrens der HGWS zur Verfi-
gung gestellten Unterlagen halt der Landesrechnungshof weiterhin folgende Sach-

verhalte fur problematisch:
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Keine Erfiillung des Unternehmenszwecks der HGWS

Laut Gesellschaftsvertrag der HGWS soll der 6ffentliche Zweck in der ,Sicherung des
Wohnungsbestandes der Stadt Halle (Saale)” bestehen. Mit der Liegenschaft Willy-
Lohmann-Stral’e 7 soll jedoch ein ehemaliges Verwaltungsgebaude saniert und flr
Wohn- und Blurozwecke umgebaut werden. Damit wird kein Wohnungsbestand ge-

sichert.

Die gegenwairtig vorgesehene Titigkeit der HGWS entspricht nicht ihrem im

Gesellschaftsvertrag formulierten Unternehmenszweck.

Anderungen des Gesellschaftsvertrages

Der Entwurf des Gesellschaftsvertrages der HGWS vom 06.02.2012, der in dieser

Form auch Grundlage des Anzeigeverfahrens beim Landesverwaltungsamt war, sah

vor:

- Auskunftspflicht (,auf Verlangen®) der Geschaftsfuhrer an den Beirat der HGWS
(§ 9 Abs. 4)

- Festlegung des ,Amtsblattes der Stadt Halle (Saale)* als Bekanntmachungsorgan
der HGWS (§ 15 Abs. 6).

Von diesen geplanten Festlegungen wurde im beurkundeten Gesellschaftsvertrag
vom 27.07.2012 wie folgt abgewichen:

- Keine Festlegung einer Auskunftspflicht der Geschaftsfuhrer an den Beirat.

- Festlegung des ,Bundesanzeigers® als Bekanntmachungsorgan der HGWS.
Diese Anderungen wurden dem Landesverwaltungsamt durch die BMA erst nach der

Beurkundung mit Schreiben vom 05.09.2012 zur Kenntnis gegeben.

Nach Auffassung des Landesrechnungshofes verringern diese Anderungen im Ge-
sellschaftsvertrag in erheblichem Maf} die Transparenz der Geschafts- und Wirt-
schaftsfilhrung der HGWS.

Insbesondere verringert die Festlegung des ,Bundesanzeigers® als Bekanntma-
chungsorgan der Gesellschaft erheblich die Wirksamkeit solcher Mitteilungen. Be-
kanntmachungen in einem Uberregionalen und zumeist nur durch einen beschrankten
Kreis von Nutzern wahrgenommenen Organ wie dem ,Bundesanzeiger® durften fur
eine regional tatige kommunale Gesellschaft deutlich weniger Resonanz haben bzw.
Aufmerksamkeit in der Region Halle (Saale) erhalten als Bekanntmachungen im kos-

tenlosen und allen Haushalten zur Verfligung gesteliten Amtsblatt.
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Der Gesellschaftsvertrag der HGWS wurde ohne eine mogliche Mitwirkung des
Landesverwaltungsamtes in Punkten geadndert, welche fiir die Transparenz der

Wirtschaftsfiihrung der Gesellschaft von erheblicher Bedeutung sind.

Keine Einrdumung der Priifungsrechte fiir den Landesrechnungshof

Dem Landesrechnungshof wurden im Gesellschaftsvertrag nicht die Befugnisse ge-
mal § 129 Abs. 3 GO LSA eingeraumt.

Das Landesverwaltungsamt hatte deren Einrdumung in einem Gesprach mit Vertre-
tern der BMA am 13.12.2011 gefordert. Mit Schreiben vom 30.01.2012 hat das Lan-
desverwaltungsamt gegentber der BMA als Vertreterin der mittelbaren HGWS-
Gesellschafterin Stadt Halle (Saale) noch einmal darauf hingewiesen, ,dass die Re-
gelungen des § 129 Abs. 3 GO LSA grundsétzlich verpflichtenden Charakter haben.
Demnach hat die Stadt Halle (Saale) sicherzustellen, dass die in § 54 HGrG vorgese-
henen Befugnisse allen fur sie zustandigen Prifungseinrichtungen in den Unterneh-
menssatzungen oder in anderer geeigneter Form (bspw. durch Gesellschafterbe-
schluss) eingeraumt werden... (und) dass es sich bei den in § 129 Abs. 3 GO LSA
genannten Kontrollrechten um keine Vollprufung, sondern um das Recht handelt, die
ordnungsgemafRe Wirtschaftsfihrung der Kommune als Gesellschafter des kommu-

nalen Unternehmens zu prifen (sog. Betatigungsprifung)®.

Mit Schreiben vom 28.02.2012 hat die BMA dem Landesverwaltungsamt mitgeteilt,
dass eine Rechtsanwaltsgesellschaft im Auftrage der kinftigen (unmittelbaren)
HGWS-Gesellschafterin HWG zu dieser Frage eine rechtliche Prifung durchgefiihrt
habe.

Im Ergebnis sei festgestellt worden, dass ,die Stadt Halle bzw. die HWG nicht nach
§ 129 Abs. 3 GO LSA verpflichtet sind, darauf hinzuwirken, dass im Statut der zu
grindenden Gesellschaft Prifungsrechte zugunsten 6ffentlicher Prifungseinrichtun-
gen vorgesehen werden. Die Gesellschaft fallt nicht unter diese Verpflichtung. An-
wendbar ist vielmehr § 129 Abs. 4 GO LSA. Demnach haben die Stadt oder die HWG
lediglich auf die Einraumung der Prifungspflichten hinzuwirken. Dem hat die HWG
entsprochen. Dieses Hinwirken blieb erfolglos.”

Einem Vermerk Uber eine am 20.12.2011 durchgeflhrte Beratung der (damals noch
kunftigen) Gesellschafter der HWGS ist jedoch zu entnehmen, das von beiden im Zu-
ge der Erérterung einer Aufnahme von Prifungsrechten des Landesrechnungshofes
in den Gesellschaftsvertrag der HGWS ohne weitere Diskussion festgestellt wurde:
.Beide Gesellschafter der in Grindung befindlichen Gesellschaft wiinschen eine der-
artige Aufnahme nicht.”
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Der Landesrechnungshof stellt fest, dass die HWG gerade nicht auf die Ein-
raumung der Prifungsrechte geméaR § 129 Abs. 4 GO LSA hingewirkt hat.

Die Stadt Halle (Saale) hat ihre Rechte als Gesellschafterin der HWG dahinge-
hend wahr zu nehmen, dass die HWG erneut und nachdriicklich auf die Ein-

raumung der Prifungsrechte in der HGWS hinwirkt.

Héhe Kapitaleinlage der HWG in die HWGS

Das Stammkapital der HGWS betragt It. § 3 Abs. 1 ihres Gesellschaftsvertrages
100.000 Euro. Die HWG tUbernimmt gemal § 3 Abs. 3 des Gesellschaftsvertrages
davon 50.000 Euro. Weiterhin ist in § 3 Abs. 5 des Vertrages vorgesehen, dass jeder
Gesellschafter, also auch die HWG zur Zahlung eines der Kapitalriicklage der Gesell-

schaft zuzufihrenden Aufgeldes in Hohe von jeweils 950.000 Euro verpflichtet ist.

Die finanzielle Verpflichtung der HWG gegeniiber der HGWS betragt damit ge-
maR Gesellschaftsvertrag 1.000.000 Euro.

Der Aufsichtsrat der HWG hat jedoch in seiner Sitzung vom 28.10.2011 beschlossen,
dass die HWG ein ,Aufgeld” bis zu einem Betrag in Héhe von 2.000.000 Euro leisten

wird.

Der Landesrechnungshof bittet die Stadt Halle (Saale) als Gesellschafterin der

HWG um Stellungnahme zu diesem abweichenden Beschluss.

Wirksamkeit des Beteiligungsmanagements

Die Kommunen sind gem. §§ 118 Abs. 4 GO LSA bei Erfullung entsprechender Vo-

raussetzungen zur Einrichtung und Durchfihrung eines Beteiligungsmanagements

verpflichtet. Einzelheiten werden in §§ 116 — 124 GO LSA geregelt:

- Kontrolle der Zulassigkeit der wirtschaftlichen Betatigung der Kommune und
Einhaltung der dazu vorgegebenen gesetzlichen Bedingungen;

- Erstellung und Veroffentlichung eines Beteiligungsberichtes mit vorgegebenen
Mindestinhalten;

- Gewabhrleistung der Vertretung der Kommune in den Unternehmensgremien und
fachliche Unterstitzung der kommunalen Vertreter in diesen Gremien;

- Gewahrleistung, Durchfihrung und Kontrolle gesetzlich vorgeschriebener Verof-

fentlichungen (Wirtschaftsplane, Jahresabschlusse etc.) und
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- Einhaltung der die Beteiligungen betreffenden Vorlage — und Anzeigepflichten

gegeniber der Kommunalaufsicht.

Zuletzt hatte der Landesrechnungshof im Jahr 2005 die Einhaltung und Durchfiihrung
dieser gesetzlichen Forderungen und damit die Gewahrleistung des Beteiligungsma-
nagements bei der Stadt Halle (Saale) gepruft und die Ergebnisse der értlichen Erhe-
bungen der Stadt mit Bericht vom 28.09.2006 mitgeteilt.

Insbesondere hatte der Landesrechnungshof Hinweise zur weiteren Arbeit der ,Betei-
ligungsManagamentAnstalt” (BMA), welche zum 01.10.2004 ihre Arbeit als Anstalt 6f-
fentlichen Rechts (A6R) aufgenommen hatte und fiir die Stadt Halle (Saale) als ,fach-
lich geeignete Stelle” zur Beteiligungsverwaltung gem. § 118 Abs. 4 GO LSA fungiert,
gegeben.

Die Stadt Halle (Saale) hatte daraufhin in ihrer am 28.02.2007 vom Stadtrat be-

schlossenen Stellungnahme mitgeteilt, dass

- die BMA nunmehr ausreichend personell besetzt;

- eine stadtische Beteiligungsrichtlinie, welche der BMA die fUr ihre satzungsge-
male Aufgabenerfillung erforderlichen Rechte einrdumt, am 25.10.2006 vom
Stadtrat beschlossen;

- eininternes Regelungswerk der BMA geschaffen und in Kraft gesetzt;

- der Aktenbestand der BMA aktualisiert und

- die laufende Unterrichtung der BMA durch entsprechende Verpflichtung der
kommunalen Gesellschaften gesichert

wurde,

Der Landesrechnungshof hat im Verlauf der ortlichen Erhebungen zur aktuellen
Priifung festgestellt, dass die Stadt Halle (Saale) die o.g. MaBnahmen tatsédch-

lich ergriffen hat und laufend umsetzt.

Die vom Stadtrat am 25.10.2006 beschlossene und gegenwartig gultige Beteiligungs-
richtlinie der Stadt Halle (Saale) beschreibt einen verbindlichen Rahmen, wie das Be-
teiligungsmanagement in der Stadt Halle (Saale) im Zusammenwirken zwischen der
Stadt, den stadtischen Vertretern in Aufsichtsgremien und den Beteiligungen gewahr-
leistet werden soll. Die BMA nimmt dabei die Rolle eines unterstiitzenden Beraters

ein.
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Im Rahmen einer Aktualisierung und Ergdnzung der Beteiligungsrichtlinie diskutiert
der Stadtrat der Stadt Halle (Saale) gegenwdrtig Uber einen Public Corporate Gover-
nance Kodex (Kodex), um anerkannte Grundsatze und Standards guter Unterneh-
mensfiihrung und Kontrolle éffentlicher Unternehmen ein einer einheitlichen und all-

gemein anerkannten Form umzusetzen.

Bis zu endgliltigen Beschlussfassung Uber diesen Kodex hat sich der Oberbirger-
meister der Stadt Halle (Saale) in einer vom 21.05.2013 datierten ,Freiwilligen
Selbstverpflichtung” zur sofortigen Verbesserung der Transparenz bereit erklart, tber
die Bestimmungen im Gesellschaftsrecht und in der GO LSA hinaus, bei zahlreichen
Vorgangen, welche die Beteiligungen betreffen, die Weisung des Stadtrates einzuho-

len.

Dem Landesrechnungshof wurden wahrend seiner ortlichen Erhebungen be-
reits 17 Fiélle der Ausiibung dieser ,Freiwilligen Selbstverpflichtung“, und da-

mit deren Umsetzung, nachgewiesen.

Der nunmehr geplante Kodex, dem Landesrechnungshof als Entwurf mit Stand vom

17.05.2013 vorgelegt, hat folgende Ziele:

- Zuwachs an Transparenz, um damit das Vertrauen der Burgerinnen und Blrger
in das Handeln der Stadt Halle (Saale) und der Unternehmensfuhrungen zu er-
héhen und

- Schaffung von Rechtsklarheit, um damit eine effiziente einheitliche Steuerung
und Kontrolle stadtischer Beteiligungen zu ermdglichen sowie ein vertrauensvol-

les Zusammenwirken mit dem Stadttrat zu fordern.

Der Landesrechnungshof hat zu dem vorgelegten Entwurf des Kodex folgende An-

merkungen:

1.)Der vorgelegte Entwurf hat sehr stark empfehlenden Charakter, was seinen Aus-

druck in der Verwendung des Hilfsverbes ,soll* bzw. ,sollen® findet.

Im Interesse einer klaren Regelung sollten, wenn méglich, durchzufiihrende
MaBnahmen und Schritte unumgénglich eingefordert werden (,hat”/ ,ha-

ben®).
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2.)Der Kodexentwurf basiert offensichtlich auf dem Leitfaden des Ml LSA aus dem
Jahr 2005: ,Leitfaden Nr. 2 fir kommunale Entscheidungstrager, Aufsichtsratsmit-
glieder in kommunalen Unternehmen sowie Mitarbeiter in den Beteiligungsverwal-
tungen der Kommunen®; in Randziffer 21 wird direkt auf diesen Leitfaden verwie-
sen. In der gegenwartig glltigen Beteiligungsrichtlinie der Stadt Halle (Saale) ist

dieser Leitfaden als Anhang und damit als Bestandteil der Richtlinie enthalten.

Der Landesrechnungshof hat gegentiber der BMA wahrend der Prifung darauf
verwiesen, dass der Leitfaden des Ml LSA inzwischen durch ein ,Handbuch Uber
die wirtschaftliche Betétigung der Gemeinden in Sachsen-Anhalt des MI LSA er-
setzt wurde und der BMA dieses als PDF (ibergeben.

3.)Unter Randziffer 12 ist als Malnahme zur Transparenzsteigerung vorgesehen,
dass der jahrlich von der BMA zu erstellende Beteiligungsbericht fir das voran-
gegangene Geschaftsjahr zusammen mit dem Haushaltsplan fur das folgende Ge-

schaftsjahr vom Stadtrat in 6ffentlicher Sitzung zu behandeln ist.

Der Landesrechnungshof weist darauf hin, dass gemaR § 118 Abs. 2 GO LSA der
Beteiligungsbericht &ffentlich zu erortern ist. Aufgrund dieser gesetzlichen Vorgabe
ist diese Regelung im Entwurf keine zusétzliche MaRnahme der Stadt Halle (Saa-

le) fur mehr Transparenz und damit entbehrlich.

4.)In Randziffer 23 wird festgelegt: ,Ein Weisungsrecht des Stadtrates an die von ihm

gewahlten bzw. entsendeten Mitglieder in Aufsichtsgremien besteht nicht.”

Diese Formulierung steht im Widerspruch zu den Vorgaben des Kommunalrechts.
Nach § 119 Abs. 1 Satz 5 GO LSA kann die Gemeinde ihren Vertretern Weisun-
gen erteilen, soweit nicht Vorschriften des Gesellschaftsrechts dem entgegenste-
hen.

Das kommunale Weisungsrecht ist daher existent, steht aber unter dem Vorbehalt,

dass nicht durch das Gesellschaftsrecht etwas anderes bestimmt ist.

5.) Der Entwurf sieht in Randziffer 87 vor, das nach spétestens sieben aufeinander-
folgenden Jahren der Testaterteilung der Abschlusspriifer einer stadtischen Ge-

sellschaft wechseln soll.
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Der Zeitraum flur einen Wechsel des Abschlussprifers ist in Sachsen-Anhalt nicht
gesetzlich geregelt; gleichwohl wird in verschiedenen Regelungen fur andere Bun-
deslander und einzelne Kommunen ein Zeitraum von 5 Jahren favorisiert bzw.
festgelegt. Der Landesrechnungshof verweist insbesondere auf die Festlegung der
Landeshauptstadt Magdeburg, den Abschlussprifer nach langstens 5 Jahren zu
wechseln (Pkt. Il. 1.2 des Public Corporate Governance Kodex der LH Magdeburg

in der Fassung voem Februar 2009).

Die Stadt Halle (Saale) sollte hinsichtlich ihres mit dem vorliegenden Kodex
u.a. erhobenen Anspruchs der unbefangenen Beurteilung der Tatigkeit ihrer
Gesellschaften einen Zeitraum von 5 Jahren fiir den Wechsel der Ab-

schlusspriifer vorsehen.

6.) Entsprechend Punkt B.6 des Entwurfes sind die Unternehmensleitungen und Auf-
sichtsrate gehalten, einmal jahrlich eine ,Entsprechenserklarung” oder einen ,Be-
richt zum Kodex® abzugeben. Diese gemeinsame Berichterstattung von Unter-
nehmensleitungen und Aufsichtsraten soll sich am ,comply-or-explain“-Prinzip ori-
entieren. In der ,Entsprechenserklarung” (,comply“) ist dabei zu erkléren, dass alle
Empfehlungen dieses Kodex eingehalten werden; alternativ sind im ,Bericht zum
Kodex" (,explain®) eventuelle Abweichungen von den Empfehlungen zu erlautern

und zu begriinden.

Der Landesrechnungshof hilt es fiir notwendig, dass alle Unternehmen, bei de-
nen es die Mehrheitsverhiltnisse zulassen (unmittelbare Beteiligungen der
Stadt mit einem stadtischen Anteil von mindestens 50% oder mehr; mittelbare
Beteiligungen der Stadt mit einem indirekten stiddtischen Anteil von 50% oder
mehr), zur Abgabe der ,Entsprechenserklarung” (Einhaltung aller Empfehlun-

gen des Kodex) verpflichtet werden.

Eigenbetrieb Zentrales GebdaudeManagement (ZGM)

Der urspringliche Prifungsauftrag vom 13.05.2013 zur Durchfiihrung der Gberdrtli-
chen Kommunalprifung in der Stadt Halle (Saale) umfasste nicht die Prufung des Ei-
genbetriebes ,Zentrales GebdaudeManagement” (ZGM). Dieser wurde erst auf Bitte
des Oberblrgermeisters der Stadt Halle (Saale) im Er6ffnungsgesprach vom
10.07.2013 und durch nachtragliches Schreiben vom 10.07.2013 an den Landes-

rechnungshof entsprechend ergéanzt. Der Hintergrund fur die Bitte um Einbeziehung
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des Eigenbetriebs in die Priufung bestand in dem Vorhaben, den Eigenbetrieb aufzu-
l6sen und das zentrale Gebdudemanagement in die Verwaltung zurtckzuftihren. In
diesem Zusammenhang sollte der Landesrechnungshof eine unabhangige Bewertung
durchfihren und eine entsprechende Empfehlung zur zuklinftigen Organisationsform

fur die Aufgabe Gebaudemanagement in der Stadt Halle (Saale) geben.

Im Verlauf der Prufung erhielt der Landesrechnungshof die Beschlussvorlage
V/2013/11919 zur Auflésung des Eigenbetriebs und Neuschaffung des Fachberei-
ches Immobilien- und Bewirtschaftungsmanagement innerhalb der Verwaltung der
Stadt Halle (Saale), die der Stadtrat am 25.09.2013 beschloss. Der Landesrech-
nungshof hat festgestellt, dass diese Beschlussvorlage ein fertiges Konzept der Ver-
waltung zur Neuschaffung des Fachbereichs Immobilien- und Bewirtschaftungsma-
nagement beinhaltete. Von diesem Konzept bzw. dessen Erarbeitung durch eine Pro-
jektgruppe innerhalb der Verwaltung der Stadt Halle (Saale) hat der Landesrech-
nungshof im Vorfeld keine Kenntnis erhalten. Der Landesrechnungshof hat es auf-
grund dieser Entwicklung fur zweckmaRig erachtet, keine Vor-Ort-Erhebungen beim
ZGM vorzunehmen, sondern seine Darlegungen aus den ihm bereits Ubermittelten
Unterlagen abzuleiten. Die Feststellungen des Landesrechnungshofes beriicksichti-
gen auf dieser Grundlage nur die Entwicklungen bis zur Kenntnis der Beschlussvor-

lage.

Grindung des ZGM

Fur das Zentrale Gebaudemanagement der Stadt Halle (Saale) wurde durch Be-
schluss des Stadtrates (Beschluss Nr. 111/2002/02302) vom 19. Juni 2002 zum 01.
Januar 2003 ein Eigenbetrieb gegrindet. Die satzungsgemaRen Hauptaufgaben des
Eigenbetriebes bestanden in der Vermietung und Bewirtschaftung des stadtischen,
dem Eigenbetrieb Ubertragenen Immobilienvermdgens sowie des ihm nicht Ubertra-
genen Immobilienvermogens. Weiterhin vermietet der Eigenbetrieb angemietetes
Fremdvermdgen. Weitere von der Stadt Ubertragene Aufgaben liegen in der Vorberei-
tung- und Durchfilhrung von Neubau-, Umbau- und SanierungsmalRnahmen im Auf-
trag der Fachbereiche der Stadtverwaltung, Erbringung von Baubetreuungstétigkeiten
fur Dritte sowie der Erbringung von Dienstleistungen des aufgelosten stadtischen

Hauptamtes.

Auf Grundlage eines Umsetzungskonzeptes der Fa. Mummert & Partner sollte die
Realisierung insbesondere der betriebswirtschaftlichen Zielsetzungen durch die Im-

plementierung des Vermieter-Mieter-Modells fur das Zentrale Gebdudemanagement
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sichergestellt werden. Im Zuge dessen wurde dem Eigenbetrieb der Gebaudebestand
der Stadt Halle (Saale) Ubertragen. Dieser hatte zum damaligen Zeitpunkt einen Ver-
sicherungswert i. H. v. 1,1 Mrd. Euro und umfasste 117.621 m? vermieteter Flache

sowie ca. 539.200 m? Reinigungsflache.

Gemal § 14 seiner Satzung fuhrt der Eigenbetrieb sein Rechnungswesen in Uber-
einstimmung mit § 15 EigBG nach den Regeln der kaufmannischen Buchfuhrung. Die
sich hieraus ableitende Buchfiihrung nach den Vorschriften des Dritten Buches des
Handelsgesetzbuches (mithin § 242 Abs. 1 HGB) erforderte nach Auffassung des
Landesrechnungshofes die Erstellung einer Eréffnungsbilanz zum  Stichtag
01.01.2003, dem Tag der Grundung des Eigenbetriebes. Diese hat insbesondere
auch eine Bewertung des Anlagevermégens des Eigenbetriebes nach den handels-
rechtlichen Bestimmungen zu enthalten, was nach Auffassung des Landesrech-
nungshofes eine grundlegende Voraussetzung fur die Umsetzung des Vermieter-
Mieter-Modells fur das Zentrale Gebdudemanagement darstellt. Im Rahmen der Er-
hebungen erhielt der Landesrechnungshof lediglich die Jahresabschlisse des ZGM
ab dem Geschaftsjahr 2003. Eine Eréffnungsbilanz befand sich nicht unter den zur
Verfugung gestellten Unterlagen und konnte auch auf Nachfrage bei der Stadt Halle
(Saale) nicht vorgelegt werden. Mit Schreiben vom 25.11.2013 teilte der ZGM mit,
dass die Prifung der Eréffnungsbilanz zusammen mit der Prifung des ersten Jah-
resabschlusses zum 31.12.2013 erfolgte und in dem entsprechenden Prifbericht der
beauftragten Wirtschaftsprifungsgeselischaft enthalten ist. Darber hinaus liegt kein
gesondertes Dokument zur Eréffnungsbilanz vor.

Der Landesrechnungshof stellt fest, dass ihm trotz Nachfrage keine Eroff-
nungsbilanz des ZGM zum 01.01.2003 durch die Stadt Halle (Saale) vorgelegt
werden konnte. Ein mit dem ersten Jahresabschluss zum Stichtag erstellter
Priifbericht zur Eréffnungsbilanz kann die Eroffnungsbilanz nach Auffassung

des Landesrechnungshofes nicht ersetzen.

Entwicklung des ZGM

Die in Anlage 2 aufgefihrten Tabellen zeigen die Entwicklung wesentlicher Ergebnis-
und Vermdgenskennzahlen des Eigenbetriebs im Zeitraum von 2003 bis 2012 auf.
Diese sollen einerseits einen Uberblick der Entwicklung des Eigenbetriebs von seiner
Grindung im Jahr 2003 bis zur Neustrukturierung zum 01.01.2008 (Tabelle 1) und
andererseits nach der Umstrukturierung bis zum Jahr 2012 (Tabelle 2) geben. Tabel-

le 3 fasst darliber hinaus weitere Kennzahlen des Eigenbetriebs zusammen, die nach
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Auffassung des Landesrechnungshofes die Entwicklung des ZGM und somit die ihm

Ubertragenen Aufgaben beeinflussten.

Der Landesrechnungshof hat die in der Anlage 2 aufgefuhrten Tabellen ausgewertet

und dabei folgende Aspekte festgestellit:

+ Die Jahresabschlisse des ZGM wiesen fur die Geschaftsjahre 2003 — 2007 Jah-
resverluste in Hohe von insgesamt 39,3 Mio. Euro aus.

* Im gleichen Zeitraum betrugen die jahrlichen Abschreibungen 40,0 Mio. Euro.

+ Unter Berucksichtigung weiterer nicht gedeckter aullerordentlicher Aufwendungen
sammelte der Eigenbetrieb in den funf Geschéftsjahren Verluste in Hohe von
64,0 Mio. Euro an.

+ Diese Verluste kompensierte der ZGM durch Entnahmen aus seiner Ricklage.
Die Allgemeine Ricklage des Eigenbetriebes verringerte sich von einem An-
fangsbestand i.H.v. 325,4 Mio. Euro zum 01.01.2003 auf 254,7 Mio. Euro zum
31.12.2007. Entsprechend verringerte sich auch die Position des Eigenkapitals
von urspringlich 325,4 Mio. Euro zum 01.01.2003 auf 247,3 Mio. Euro.

Dies bedeutet letztlich, dass im betrachteten Zeitraum von 5 Jahren ca. 1/6 des auf
den Eigenbetrieb von der Stadt Ubertragenden Immobilienvermégens, welches den
Uberwiegenden Teil der Bilanz ausmacht, aufgezehrt wurde. Ein Teil des Rickgangs
der ,Allgemeinen Riicklage* ist dabei auf die Ubertragung von Immobilienvermégen
vom Eigenbetrieb auf andere Unternehmen der Stadt, z. B. auf den im Jahr 2006 neu

gegriindeten Eigenbetrieb Kindertagesstatten, zurlickzufiihren.

Ursachen fiir den Vermégensverzehr in den Jahren 2003 - 2007

Die Ursachen fur den substantiellen Vermégensverzehr in diesem Zeitraum sieht der

Landesrechnungshof vor allem in den nachfolgend dargestellten VerstéRen gegen die

Verpflichtungen aus dem Eigenbetriebsgesetz (EigBG) bzw. der zu diesem Zeitpunkt

geltenden Eigenbetriebsverordnung (EigVQO) und gravierenden betriebswirtschaftli-

chen Mangeln, auf die im Rahmen dieses Berichts nur teilweise eingegangen werden
kann.

+ Die Stadt Halle (Saale) Ubertrug dem ZGM zu seiner Grindung einen Grofiteil ih-
res Immobilienvermégens i. H. v. 327,1 Mio. Euro. Dieses stellte unter anderem
die Grundlage fir das Vermieter-Mieter-Modell dar. Aus der Bilanz des Jahresab-
schlusses 2003, welcher auch die Bilanzpositionen der Eréffnungsbilanz aus-
weist, ist ersichtlich, dass die in Verbindung mit dem Ubertragenen Immobilien-

vermdgen stehenden Forderungen, Sonderposten und Verbindlichkeiten dem Ei-
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genbetrieb nicht Ubertragen wurden und somit im Bestand der Stadt Halle (Saale)
verblieben. Eine Begrindung fur diese Vorgehensweise lag dem Landesrech-

nungshof nicht vor.

Die Ubertragung des stadtischen Immobilienvermégens auf den Eigenbetrieb, ohne

die zur Finanzierung des Vermdgens aufgenommen Darlehen (Verbindlichkeiten) zu

Ubertragen, fihrt nach Auffassung des Landesrechnungshofes zu einer zuséatzlichen

finanziellen Belastung der Stadt Halle (Saale) als Aufgabentrager in Héhe der durch

sie zu begleichenden Tilgungen. Hierbei ist der ebenfalls nicht an den Eigenbetrieb

Ubertragene Bestand an Forderungen fur die Finanzierung vernachlassigbar:

Aufgrund dieser Verfahrensweise hatte die Stadt Halle (Saale) in der Folge so-
wohl die in einer kostendeckenden Miete (gemaR § 12 Abs. 3 EigBG i. d. F. v. 24.
Marz 1997 i. V. m 12 Abs. 2 EigVO i. d. F. v. 12. September 2000) einkalkulierten
Abschreibungen auf das Immobilienvermégen des Eigenbetriebes als auch die
Tilgungsleistungen fur den in ihrem Haushalt verbliebenden Investitionsdarle-
hensbestand aus der Finanzierung des Immobilienvermégens erbringen missen
(keine Kostentransparenz und Kostenbewusstsein).

Die hieraus resultierende Doppelbelastung fur die Stadt war vor dem Hintergrund
der bereits zum damaligen Zeitpunkt angespannten Haushaltslage als nicht zu-
lassig zu bewerten. Nach Auffassung des Landesrechnungshofes stellt sie eine
der Ursachen fir den Vermdgensverzehr beim Eigenbetrieb dar und steht somit
im Widerspruch zum Grundsatz des Vermégenserhalts aus § 12 Abs. 3 EigBG
i.d. F.v.24 Marz1997i. V. m 12 Abs. 2 EigVO i. d. F. v. 12. September 2000.
Das Vermieter-Mieter-Modell als Grundlage des Leistungsaustauschs zwischen
der Stadt Halle (Saale) und dem Eigenbetrieb konnte nach Auffassung des Lan-
desrechnungshofes nur eingeschrankt funktionieren, da innerhalb des Eigenbe-
triebes aufgrund der nicht Ubertragenen Verbindlichkeiten (und Sonderposten)
kein geschlossener Finanzierungskreislauf bestand.

Die Abschreibungen auf das Immobilienvermégen dienen in Abhangigkeit von
der Gesamtfinanzierung der Refinanzierung und somit Erhaltung des Sonder-
vermoégens (gemal § 12 Abs. 3 EigBG i. d. F. v. 24. Marz 1997 i. V. m 12 Abs. 2
EigVO i. d. F. v. 12. September 2000). Sie stellen in diesem Zusammenhang un-
ter anderem auch die Liquiditat fUr die Tilgungsraten der zur Finanzierung des
Immobilienvermdgens aufgenommenen Darlehen bereit. Die Abschreibungen
sind aus diesem Grund Bestandteil der Miete. Wenn, wie im vorliegenden Fall,
die Kredite nicht auf den Eigenbetrieb Uibertragen werden und beim Aufgabentra-
ger verbleiben, fuhren die Abschreibungen zunachst zu einem Liquiditdtstber-

schuss beim Eigenbetrieb. Den mit einer kostendeckenden Miete finanzierten
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Abschreibungen stehen keine Liquiditatsabflisse fir die Zahlung der Tilgungen
von bestehenden Krediten gegentber. Diese Vorgehensweise widerspricht den
tatsachlichen Finanzierungsmechanismen fur das vorhandene Immobilienvermo-
gen.

*  Neben den Tilgungsleistungen tragt die Stadt Halle (Saale) ebenfalls die Zinszah-
lungen fur die Darlehen aus ihrem Haushalt. Diese nicht beim Eigenbetrieb auf-
laufenden ergebniswirksamen Zinsaufwendungen flieRen somit auch nicht in eine
kostendeckend zu kalkulierende Miete ein. Dieses fuhrt nach Auffassung des
Landesrechnungshofes zu einer weiteren Einschrankung der Kostentransparenz
und der hiermit einhergehenden Qualitat der steuerungsrelevanten Informationen
der Gebaudebewirtschaftung durch den Eigenbetrieb. So wird die Vergleichbar-
keit der kostendeckend durch den Eigenbetrieb zu kalkulierenden Mieten mit

z. B. Mieten von privaten Dritten stark eingeschrankt.

Die Ubertragung des Immobilienvermégens der Stadt Halle (Saale) auf den Ei-
genbetrieb, ohne gleichzeitig die zu dessen Finanzierung erhaltenen Férdermit-
tel (Sonderposten) und Investitionsdarlehen (Verbindlichkeiten) zu iibertragen,
widerspricht nach Auffassung des Landesrechnungshofes den Ansédtzen des
Vermieter-Mieter-Modells und steht den Zielstellungen eines Zentralen Gebiu-
demanagements entgegen. Insgesamt verstoRt diese Verfahrensweise gegen
die Grundsitze des Vermdgenserhalts und der kostendeckenden Gebiudebe-
wirtschaftung gemaR § 12 Abs. 3 EigBG i. d. F. v. 24. Marz 1997 i. V. m 12 Abs.
2 EigVO i. d. F. v. 12. September 2000. Sie fiihrt im Ergebnis zu einer zusatzli-

chen finanziellen Belastung des Aufgabentriagers und stellt fiir den Landes-

rechnungshof eine der Ursachen fiir die Probleme des ZGM dar.

« Ein weitere Ursache fur die hohen Verluste des ZGM in den Jahren 2003 bis
2007 sieht der Landesrechnungshof in den nicht kostendeckend kalkulierten bzw.

angesetzten Mieten, welche der ZGM einerseits fur an die Stadt Halle (Saale)
und andererseits auch fur an Dritte vermietete Objekte ansetzte.

Tabelle 3 (siehe Anlage) zeigt die Entwicklung der jahresdurchschnittlich erlésten
Mieten je m? fir die drei Bereiche ,Vermietung an die Fachbereiche der Stadt
Halle®, ,Anmietung von Flachen im Auftrag der Stadt Halle von Dritten” sowie
.vermietung an Dritte" im Zeitraum 2004 bis 2007.

Vom Jahr 2004 bis zum Jahr 2008 stiegen die jahresdurchschnittlich durch den
Eigenbetrieb ZGM erlésten Mieten je m? fur die Vermietung an die Stadt Halle

(Saale) von 1,18 €/m? auf 1,52 €/m2. Die jahresdurchschnittlichen Mieterlose je
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m?2 fir die ,Anmietung von Flachen im Auftrag der Stadt Halle von Dritten® sanken
zwar von 7,85 €/m? im Jahr 2005 auf 6,49 €/m?; im Jahr 2007 (2006: 7,91 €/m?)
waren aber immer noch durchschnittlich ca. 4-mal (ca. 7-mal héher im Jahr 2005)
so hoch wie die erldsten Mieten von der Stadt Halle (Saale) aus dem eigenen
Immobilienbestand. Die jahresdurchschnittlichen Mieterlése je m* aus der Ver-
mietung an Dritte sanken ebenfalls von 3,67 €/m? im Jahr 2005 auf 2,62 €/m? im
Jahr 2007 (20086: 3,12 €/m?).

Die Prifberichte flr die Jahresahschlisse in diesem Zeitraum weisen bezlglich
der kalkulierten Mieten fur die Vermietungen an die Stadt darauf hin, dass diese
nicht kostendeckend sind bzw. dass die fur die Vermietung des Immobilienver-
maogens an die Stadt Halle (Saale) erzielten Erlése nicht die Abschreibungen des
von der Stadt genutzten Vermdgens decken. (Verstolt gegen § 12 Abs. 3 EigBG
i.d.F.v.24 Marz 1997 i. V. m 12 Abs. 2 EigVO i. d. F. v. 12. September 2000).

Der Landesrechnungshof stellt fest, dass die durch den Eigenbetrieb kalkulier-
ten bzw. angesetzten Mieten fiir die Vermietung an die Stadt Halle (Saale) keine
Anteile fiir Abschreibungen enthielten. Die angesetzten Mieten widersprachen
somit § 12 Abs. 2 EigVO i. d. F. vom 12. September 2000, wonach die Leistun-
gen zwischen Eigenbetrieb und Aufgabentrager angemessen (kostendeckend)

zu vergiiten waren.

«  Die bemessenen durchschnittlichen Mieten je m? waren nicht fur eine nachhaltige

Gebiudebewirtschaftung geeignet, da der Eigenbetrieb dabei die erforderlichen

Aufwendungen fir die [nstandhaltung nicht beriicksichtigte.

Der Landesrechnungshof verweist in diesem Zusammenhang auf das Betriebs-
ausschussprotokoll des Eigenbetriebs vom 30.10.2008 zum Punkt 6.2 ,Jahres-
abschluss EB ZGM 2007“. Dort wird ein Vergleich von Kennzahlen des Jahres
2006 des Gebaudemanagements der Stadt Jena (ebenfalls in 2003 gegrindet)
und dem ZGM vorgestellt. Hiernach verwaltete das Gebaudemanagement der
Stadt Jena 400 Immobilien bei einem durchschnittlichen Mietpreis von 3,11 €/m?
und einem Instandhaltungsbudget von 17 Mio. Euro. Die Stadt Halle (Saale) ver-
waltete im Vergleich hierzu 572 Immobilien bei einem durchschnittlichen Miet-
preis von 1,52 €/m? und einem Instandhaltungsbudget von nur 10 Mio. €. Der
Landesrechnungshof geht aufgrund dieser Vergleichszahlen davon aus, dass
das Instandhaltungsbudget fir das durch den ZGM verwaltete Immobilienvermao-
gen der Stadt Halle (Saale) nicht ausreichend bemessen war, um den Immaobi-

lienbestand sachgerecht und nachhaltig instand zuhalten.
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Der Landesrechnungshof hat festgestelit (s.0.), dass die durch den ZGM kalkulierten
Mieten flr die Vermietung von Immobilien an die Stadt sowie an Dritte im betrachte-
ten Zeitraum nicht kostendeckend kalkuliert bzw. veranschlagt waren. Auch das In-
standhaltungsbudget war nach seiner Auffassung nicht ausreichend fur eine sachge-
rechte Substanzerhaltung bemessen. Die durch den Eigenbetrieb angesetzten Mieten
verstiellen somit gegen § 12 Abs. 2 EigVO i. d. F. v. 12. September 2000, wonach al-
le Leistungen zwischen Eigenbetrieb und Aufgabentrager angemessen (kostende-
ckend) zu vergiten sind. Dieses umfasst insbesondere auch die Erstattung der Ab-
schreibungen auf das Anlagevermdgen des ZGM durch die Stadt. Diese hatte als
Aufgabentrager auf die Kalkulation von kostendeckenden Mieten beim Eigenbetrieb
dréngen missen, da dieses nach Auffassung des Landesrechnungshofes eines der
entscheidenden betriebswirtschaftlichen Vorteile des Eigenbetriebs im Vergleich zur
Bewirtschaftung des kommunalen Immobilienbestandes im zum damaligen Zeitpunkt
kameralen Haushalt der Stadt darstellte.

Die Folge der nicht kostendeckend kalkulierten Mieten bestand in entsprechenden
Jahresverlusten des ZGM, die aus dem Eigenkapital des Eigenbetriebes ausgegli-
chen werden mussten. Dieses fiihrte zum Vermogensverzehr beim Eigenbetrieb. Die-
ser Vermogensverzehr resultiert letztlich aus dem Substanzverzehr des auf den Ei-
genbetrieb Ubertragenen Immobilienvermégens, da keine Abschreibungen zu dessen
Refinanzierung Uber erforderliche Investitionen zur Verfugung standen. Dieser Sub-
stanzverzehr wurde aufgrund der mit Eigenbetriebsgriindung eingefilhrten doppi-
schen Rechnungslegung auch transparent im Gegensatz zur Kameralistik in den Jah-
resabschlissen dargestellt. Insofern war eine Zielstellung, die mit der Eigenbetriebs-
grindung verfolgt wurde, auch eingetreten. Die hieraus abzuleitenden MalRnahmen
(u. a. Kalkulation und Ansatz von kostendeckender Miete) wurden jedoch weder vom
Eigenbetrieb noch von der Stadt angestrebt.

Die Stadt Halle (Saale) kam im Ergebnis nicht ihrer Verpflichtung gemai § 12 Abs. 3
EigBG i. d. F. v. 24. Marz 1997 nach, das Vermdgen des Eigenbetriebs zu erhalten.
Die Stadt hatte die aus den einzelnen Jahresabschlissen aufgrund der nicht kosten-
deckend kalkulierten Miete resultierenden Verluste mit ihren Haushaltsmitteln aus-
gleichen mussen. Der stattdessen vorgenommene Verlustvortrag ohne entsprechen-
de Gewinnerwartung in den Folgejahren und letztliche Ausgleich der Verluste aus der
Allgemeinen Rucklage des Eigenbetriebes widerspricht zudem § 13 Abs. 5 und 6
EigBG. Hiernach darf ein etwaiger Verlustausgleich nur auf neue Rechnung vorgetra-
gen werden, wenn nach der Finanzplanung Gewinne zu erwarten sind oder abwei-

chend auf Genehmigung der Kommunalaufsichtsbehérde, wenn ein Ausgleich des
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ausgabewirksamen Teils des Jahresverlustes innerhalb der folgenden 5 Jahre erfolgt.
Beide Voraussetzungen lagen beim ZGM nicht vor, so dass der jeweilige Jahresver-

lust direkt durch die Stadt Halle (Saale) auszugleichen war.

Der Landesrechnungshof stellt fest, dass die Finanzierung des ZGM im betrach-
teten Zeitraum gegen § 13 Abs. 3 EigBG und gegen § 12 EigVO i. d. F. v. 12.
September 2000 und die hierin enthaltenen Grundsitze des Vermdégenserhalts
und des Erhalts der Leistungsfahigkeit des Eigenbetriebs verstieR. Der Ansatz
von nicht kostendeckend kalkulierten Mieten fiihrte im Ergebnis zum Substanz-
verzehr beim Immobilienvermdgen und hieriiber zum Vermégensverzehr beim
Eigenbetrieb. Nach Auffassung des Landesrechnungshofes ist dies darauf zu-
riickzufiihren, dass die Stadt Halle (Saale) bei der Griindung des Eigenbetriebs
nicht bedacht hatte, dass im Gegensatz zur Kameralistik in der Doppik der Res-
sourcenverbrauch in Form von Abschreibungen transparent wird und zu er-

wirtschaften ist.

Keine Vollkostenrechnung

Der Landesrechnungshof konnte aus den vorgelegten Unterlagen keinen Hinweis auf
die Implementierung einer Kosten- und Leistungsrechnung in Form einer Vollkosten-
rechnung beim ZGM entnehmen. Die angegebenen Mieten waren in den Bereichen
Vermietung an die Stadt und Drittvermietung, wie bereits zuvor festgestellt, nicht kos-
tendeckend kalkuliert.

Weiterhin hat der Landesrechnungshof festgestellt, dass die Stadt Halle (Saale) fur
die ebenfalls auf den Eigenbetrieb mit seiner Griindung Ubertragenen Nichtgebaude-
managementleistungen lediglich einen nicht nach Einzelleistungen differenzierten
jahrlichen Betriebskostenzuschuss leistete. Flr die einzelnen Leistungen, die der Ei-
genbetrieb fir die Stadt erbrachte, lagen insofern keine kostendeckend kalkulierten
Entgelte und entsprechend auch keine Leistungs- und Entgeltvereinbarungen vor.
Diese waren nach Auffassung des Landesrechnungshofes auf Grundlage von § 12
Abs. 2 EigVO i. d. F. vom 12. September 2000 bzw. gemal § 13 Abs. 1 EigBG fur je-
de einzelne durch den Eigenbetrieb flr die Stadt erbrachte Leistung zu berechnen
bzw. zu kalkulieren. Darlber hinaus fand der Landesrechnungshof auch bel weiteren
fur die Stadt und anderen Leistungsempfangern erbrachten Leistungen, z.B. Baube-

treuung, keine kostendeckend kalkulierten Entgelte vor.

Der Landesrechnungshof stellt fest, dass der Eigenbetrieb bis zum Zeitpunkt

der Priiffung keine Kosten- und Leistungsrechnung in Form einer Vollkosten-
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rechnung gemalR § 15 Abs. 3 Satz 3 EigBG fiir seine gegeniiber der Stadt und
anderen Leistungsempfangern erbrachten Leistungen durchgefiihrt hat. Eine
Kosten- und Leistungsrechnung in Form einer Vollkostenrechnung ist jedoch

Voraussetzung fiir die Kalkulation kostendeckender Mieten und Entgelte.

Umstrukturierung der ZGM 2008

Der Landesrechnungshof verweist beziglich eines Teils seiner zur Wirtschaftsfiih-
rung der ZGM in den Jahren 2003 — 2007 getroffenen Feststellungen auf die Bean-
standung des ZGM-Wirtschaftsplanes 2007 durch das Landesverwaltungsamt als zu-

stdndige Kommunalaufsichtsbehérde mit Schreiben vom 01. Oktober 2007.

Bereits am 21. Marz 2007 beauftragte die Geschéaftsfihrung des ZGM die Wirt-
schaftsprifungsgesellschaft Rauschenbach & Kollegen GmbH mit der Erstellung ei-
nes Konzeptes zur Restrukturierung und Neuausrichtung des Eigenbetriebes. Auf-
grund der wirtschaftlichen und organisatorischen Problemstellungen beim Eigenbe-
trieb sollte das Konzept auf der Grundlage einer IST-Analyse der betrieblichen Struk-
turen eine Entscheidungsempfehlung fir eine zukinftig optimale Organisationsstruk-
tur des ZGM bereitstellen, welche nach einem diesbezliglichen Grundsatzbeschluss
durch den Betriebsausschuss und dem Stadtrat der Stadt Halle (Saale) auch umge-
setzt werden solite.

Der Landesrechnungshof hat festgestellt, dass der letztlich durch die Stadt Halle
(Saale) umgesetzte Umstrukturierungsbeschluss 1V/2007/06888 fur den ZGM vom
12.12.2007 den urspringlichen mit der Griindung des Eigenbetriebs im Jahr 2003
verfolgten (insbesondere betriebswirtschaftlichen) Zielstellungen entgegenstand und
keine geeignete MalRnahme darstellte, die durch die IST-Analyse der Wirtschaftspri-
fungsgesellschaft aufgedeckten betriebswirtschaftlichen und organisatorischen Man-
gel beim Eigenbetrieb und somit im Immobilienmanagement der Stadt Halle (Saale)

zu beseitigen:

* Mit der Riucklbertragung des Immabilienvermégens in den (kameralen) Haushalt
der Stadt fiel die Grundlage fur ein funktionierendes Immobilienmanagement bzw.
eine nachhaltige Gebdudebewirtschaftung weg. Die Stadtverwaltung verfolgte mit
dieser MaRnahme primér die Zielstellung, die durch die Ubertragung des Immobili-
envermdgens an den Eigenbetrieb anfallenden Abschreibungen nicht mehr finan-
zieren zu missen und hierlber den Wirtschaftsplan des Eigenbetriebes in den
Folgejahren in Ertrdgen und Aufwendungen auszugleichen und so weitere Bean-

standungen durch das Landesverwaltungsamt zu vermeiden. Diese Zielstellung



8.6

41

konnte sie zwar erreichen, jedoch fiel mit dieser Malknahme die Basis fiir das
Vermieter-Mieter-Modell und somit ein kostendeckendes und nachhaltiges Immo-
bilienmanagement des ZGM weg. Die Mdglichkeit, Uber die Anwendung betriebs-
wirtschaftlicher Instrumente Kostentransparenz und Kostenbewusstsein in der im-
mobilienverwaltung und indirekt Gber das Vermieter-Mieter-Modell in der Verwal-
tung der Stadt Halle (Saale) insgesamt zu schaffen, war ohne die vollstandige Ab-
bildung des Ressourcenverbrauchs Uber die Abschreibungen beim Eigenbetrieb
nicht mehr méglich.

« Weiterhin hat der Landesrechnungshof festgestellt, dass der Eigenbetrieb ab dem
01.01.2008 Serviceentgelte in Hohe der bisherigen nicht kostendeckenden Mieten
von der Stadt Halle (Saale) erhielt. Eine Kalkulation der Serviceentgelte auf Grund-
lage einer Kosten- und Leistungsrechnung in Form einer Vollkostenrechnung ge-
malk § 13 Abs. 3 EigBG wurde weiterhin nicht durchgefuhrt. Aus diesen Service-
entgelten mussten nun zusatzlich noch die nicht mehr durch Betriebskostenzu-
schiisse der Stadt ,gedeckten” und beim Eigenbetrieb verbliebenen Nichtgebau-
demanagementleistungen finanziert werden. Diese Verfahrensweise ging weiter zu
Lasten anderer durch den Eigenbetrieb zu erfullender Aufgaben, insbesondere der
sachgeméalen Instandhaltung des Immobilienvermégens der Stadt Halle (Saale),
welche bereits vor diesem Zeitpunkt nicht ausreichend (substanzerhaltend) finan-
ziert und durchgefihrt wurde. Als Folge der Umstrukturierung und der hiermit ein-
hergehenden faktischen Mittelkiirzung wurden die Mangel in der Aufgabenerfil-

lung des Eigenbetriebes, z. B. in der Instandhaltung der Gebaude, gravierender.

Mit der Riickiibertragung des Immobilienvermdgens der Stadt Halle (Saale) an
den kameralen Haushalt der Stadt war nach Auffassung des Landesrechnungs-
hofes dessen nachhaltige Bewirtschaftung durch den ZGM nur noch bedingt

umsetzbar.

Umsetzung der mit der Eigenbetriebsgriindung verbundenen Zielstellun-
gen

Der Landesrechnungshof hat zusammenfassend aus der dargesteliten Entwicklung
des Eigenbetriebes von seiner Griindung im Jahr 2003 bis zum Jahr 2012 festge-
stellt, dass die mit der Grindung des Eigenbetriebes verfolgten Zielstellungen der
Stadt Halle (Saale) nicht umgesetzt werden konnten. Dieses betrifft insbesondere die
Herstellung von Kostentransparenz und Kostenbewusstsein im Eigenbetrieb und in
der Verwaltung. Dementsprechend konnte die hiermit und mit der Anwendung weite-

rer betriebswirtschaftlicher Steuerungsinstrumente verfolgte abgeleitete Zielstellung
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einer wirtschaftlicheren Gebaudebewirtschaftung mit resultierenden Einsparungen fir

den Haushalt in der Stadt Halle (Saale) nicht erreicht werden.

Die Ursachen hierfur sieht der Landesrechnungshof darin, dass

dem Eigenbetrieb mit seiner Griindung nur das Immobilienvermégen und nicht
die zu dessen ursprunglicher Finanzierung korrespondierenden Verbindlichkeiten
und Sonderposten Ubertragen wurden,

somit die Basis fur die Kalkulation einer kostendeckenden Miete als Grundlage
flr ein funktionierendes Vermieter-Mieter-Modell nicht mehr gegeben war und
diese zudem zu einer finanziellen Doppelbelastung (anteilige Abschreibungen
des Eigenbetriebs und Tilgungsraten fir die bestehenden Investitionskredite) der
Stadt flhrte,

der Abschluss von Leistungs- und Entgeltvereinbarungen zwischen Eigenbetrieb
und der Stadt Halle (Saale) als Aufgabentrager unterlassen wurde,

die auf den Eigenbetrieb Ubertragenen Aufgaben nicht kostendeckend durch die
Stadt Halle (Saale) finanziert wurden, was zu einer chronischen Unterfinanzie-
rung des Eigenbetriebs mit der Konsequenz der mangelhaften Aufgabenerfillung
fihrte. Dieses betrifft vor allem die nicht kostendeckende Miete und den hiermit
verbundenen unterlassenen Ausgleich des Jahresfehlbetrags in Héhe der Ab-
schreibungen auf das Immobilienvermégen, aber auch den pauschalen (ebenfalls
nicht kostendeckenden) Betriebskostenzuschuss fur die Nichtgebaudemanage-
mentaufgaben. Diese stellen zudem einen VerstoR gegen §§ 12 und 13 EigBG
dar,
die Implementierung einer funktionierenden Kosten- und Leistungsrechnung auf
Grundlage einer Vollkostenrechnung gemaf § 15 EigBG, die die Voraussetzung
fur die Kalkulation kostendeckender Mieten und Entgelte fur die einzelnen zu se-
parierenden Aufgaben und somit auch den Abschluss von Leistungs- und Ent-
geltvereinbarungen darstellt, nicht stattgefunden hat,
Nichtgebaudemanagementaufgaben auf den Eigenbetrieb Ubertragen wurden,
die eigentlich Kernaufgaben eines Hauptamtes darstellten und zudem durch ihre
nicht kostendeckende Finanzierung zusatzlich Ressourcen des Eigenbetriebs
gebunden wurden,

Teile des auf den Eigenbetrieb tbertragenen Immobilienvermégens herausgeldst
wurden und auf andere Eigenbetriebe bzw. Gesellschaften Gibertragen wurden, z.
B. auf den Eigenbetrieb Kindertagesstatten zum 01.01.20086,

teilweise gravierende Defizite in der organisatorischen und betriebswirtschaftli-

chen Leitung des Eigenbetriebes bestanden, die durch das Gutachten 2007 auf-
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gedeckt, aber nachfolgend nicht mit der notwendigen Konsequenz behoben wor-
den sind,

o nach Auffassung des Landesrechnungshofes nicht zielfihrende Entscheidungen
durch die Entscheidungstrager der Stadt Halle (Saale) getroffen und umgesetzt
wurden sind, die Defizite beim Eigenbetrieb zu beseitigen. Hierzu zahlt der Lan-
desrechnungshof insbesondere auch die Entscheidung, das Immobilienvermégen
zum 01.01.2008 aus dem Eigenbetrieb herauszulésen und in die Kernverwaltung

zurtick zu Ubertragen.

Nach Auffassung des Landesrechnungshofes war die Betriebsform Eigenbe-
trieb nicht urséchlich fiir die Fehlentwicklungen in der Gebdudebewirtschaftung
der Stadt Halle (Saale).

Dariiber hinaus stellt der Landesrechnungshof fest, dass die Stadt Halle (Saale)
umfangreiche Gutachten zur Griindung und nachfolgenden Analyse der Erfiil-
lung der Aufgabe der Gebdudebewirtschaftung in der Organisationsform des
Eigenbetriebs in Auftrag gegeben hat. Im Ergebnis aller dieser Gutachten wur-
de die Betriebsform Eigenbetrieb zumindest als geeignet, wenn nicht als die op-
timale Losung fiir die Aufgabenerfiillung identifiziert.

In diesem Zusammenhang weist der Landesrechnungshof darauf hin, dass die
Stadt Halle (Saale) auch nach ausdriicklicher Nachfrage nicht in der Lage war,

die verausgabte Summe der Gesamtkosten dieser Gutachten zu beziffern.

Stadtratsbeschluss zur Auflosung des ZGM und Neuschaffung des
Fachbereiches Immobilien- und Bewirtschaftungsmanagement
Der Stadtrat der Stadt Halle (Saale) beschloss mehrheitlich am 25.09.2013 mit Be-
schlussvorlage V/2013/11919, den Eigenbetrieb ZGM aufzuldésen und einen Fachbe-
reich Immobilien- und Bewirtschaftungsmanagement neu zu schaffen.
Der Landesrechnungshof hat festgestellt, dass dieser Beschluss des Stadtrates bzw.
entsprechend die von der Stadtverwaltung ausgearbeitete Beschlussvorlage grundle-
gend von der Organisationsempfehlung des Gutachtens der BBVL abwich, welche
die Fortfiihrung des Eigenbetriebs vorsah.
Diese Abweichung wurde wie folgt begriindet:
- Diese Alternative war nicht Bestandteil des Gutachtens.
- Nach der Erstellung des Gutachtens arbeitete die Stadt noch weitere relevante
Prifungspunkte zu immobilienbezogenen Aufgaben aus.
Das Gutachten der BBVL in seinem begrenzten Auftragsumfang entsprach nicht

den Anforderungen der Stadtverwaltung.
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Fiir den Landesrechnungshof ist nicht nachvollziehbar, weshalb fiir die Organi-
sationsanalyse durch die BBVL nur die zwei dezentralen und nicht eine zentrale
Losung der Gebidudebewirtschaftung innerhalb der Stadtverwaltung in der hier
beschlossenen Form vorgegeben wurden. Eine entsprechend vorbereitete Be-
auftragung der BBVL mit dem Hintergrund der vorhergehenden langjihrigen
Fehlentwicklungen hétte eine zentrale Lésung sowie die entsprechenden erst
im Nachhinein identifizierten Priiffelder enthalten kénnen. Der Landesrech-
nungshof hatte eine unabhdangige Bewertung dieser Alternativen in Relation zu
den anderen Alternativen der Organisationsanalyse der BBVL nach der Heraus-

arbeitung weiterer entscheidungsrelevanter Punkte fiir zweckmiRig erachtet.

Mit der Neuschaffung des Fachbereichs Immobilien- und Bewirtschaftungsmanage-

ment soll die Immobilienbewirtschaftung innerhalb der Stadt Halle (Saale) weiterent-

wickelt und konzentriert werden.

Hiermit verfolgt die Stadt Halle (Saale) insbesondere die in der Beschlussvorlage als

,Pros” bezeichneten zusammengefassten Zielstellungen gegentber einer alternativen

Fortfihrung des ZGM:

o Effizientere Objektbewirtschaftung,

e Erhebliche Einsparpotenziale in Bezug auf Personalkosten und Qualitats-
verbesserung,

e Vereinfachte Ablaufe und klare Ansprechpartner fur Burger und Fachbereiche,

e Fihrung einer einheitlichen Grundstiicksakte

Der Landesrechnungshof stellt fest, dass er grundsitzlich sowohl die Organisa-
tionsform des Eigenbetriebs als auch die L6sung eines iibergreifenden Fachbe-
reichs Immobilien- und Bewirtschaftungsmanagement innerhalb der Stadtver-
waltung fiir die Aufgabe der kommunalen zentralen Gebdudebewirtschaftung
im Rahmen des Neuen Kommunalen Haushalts- und Rechnungswesens fiir ge-
eignet ansieht. Er verweist auf die nachfolgend dargestellten und stichpunktar-
tig zusammengefassten Vor- und Nachteile beider Lésungen und gibt dazu

Hinweise aus seiner Sicht.

Eigenbetrieb
Der Landesrechnungshof stellt zuerst die Vor- und Nachteile der Organisationsform
Eigenbetrieb dar. In Bezug auf die Lésungsalternative Eigenbetrieb stellt er heraus,

dass er im Gegensatz zur Analyse der BBVL eine Zuordnung des Immobilienvermé-
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gens zum Eigenbetrieb fur zwingend notwendig erachtet. Nur in diesem Fall sind

nach seiner Auffassung einige der nachfolgend angeflihrten Vorteile, insbesondere in

Bezug auf Kostendeckung, Kostentransparenz und dem resultierenden Kostenbe-

wusstsein umsetzbar.

Nach Auffassung des Landesrechnungshofes bietet die Organisationsform des Ei-

genbetriebes folgende Vorteile:

Anwendung des Vermieter-Mieter-Modells, da das Immobilienvermégen als Son-
dervermégen aus dem Kernhaushalt der Stadt separiert wird

Forderung der Kostentransparenz und des KostenbewufBtseins fur alle Verwal-
tungseinheiten im Bezug auf das von ihnen genutzte Immobilienvermdgen, wenn

der Kostendeckungsgrundsatz (vgl. §§ 12, 13 EigBG) stringent beachtet wird.

Mit der Eigenbetriebsvariante sind folgende Nachteile verbunden:

Die Stadt Halle (Saale) muss den Jahresabschluss des Eigenbetriebes in die Ge-
samtrechnung Gberfuhren. Dieser Aufwand wird dadurch erhoht, dass der Eigen-
betrieb in der Vergangenheit die kaufmannische Buchfihrung nach HGB als
Rechnungslegungsstandard angewendet hat. Der Landesrechnungshof erachtet
es bei einer Entscheidung der Stadt fur die Eigenbetriebsvariante fur erforderlich,
die Rechnungslegung des Eigenbetriebs auf das NKHR umzustellen.

Fur die jahrliche Prifung des Jahresabschlusses fallen Kosten fur den Wirt-
schaftspriifer an. Allerdings kann grundséatzlich auch das Rechnungsprifungsamt,
in dessen Zustandigkeit die Prufung auch grundsatzlich fallt, die Prifung selbst
durchfiihren. Auch in diesem Zusammenhang wére eine Umstellung auf das
NKHR vorteilhaft.

Das Eigenbetriebsgesetz sieht mit den §§ 12 und 13 strenge Regelungen zum Er-
halt des Sondervermdgens vor. Eine nichtkostendeckende Finanzierung der dem
Eigenbetrieb Ubertragenen Aufgabe der Gebaudebewirtschaftung, insbesondere
vor dem Hintergrund der wertmafigen Hoéhe des Immobilienbestandes, fuhrt
zwangslaufig zum Vermdégensverzehr und somit zum Verstol} gegen den Grund-
satz des Erhalts des Sondervermégens. Dieser insgesamt positiv zu bewertende
Aspekt kann flr den Aufgabentrdger jedoch zum Problem werden, wenn dieser
sich, wie im Fall der Stadt Halle (Saale), in der Haushaltskonsolidierung befindet
und ohnehin Sparzwangen unterliegt. Einsparungen beim Eigenbetrieb, die dem
Kostendeckungsgrundsatz entgegenstehen und somit das Sondervermégen redu-
zieren, stellen grundsatzlich GesetzesverstdRe dar und haben somit eine Bean-
standung durch die Kommunalaufsicht zur Folge. Im kommunalen Gesamthaushalt

hingegen unterliegen sie dem Prinzip der Gesamtdeckung.
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Der Landesrechnungshof weist weiter darauf hin, dass bei der Entscheidung fir die

Fortfihrung des Eigenbetriebs nachfolgende Maflinahmen zwingend zeitnah umzu-

setzen sind. Diese stellen die Voraussetzungen dafiir dar, dass die Organisations-

form die ihm Ubertragene Aufgabe der zentralen Gebdudebewirtschaftung effektiv

und effizient erfillen kann und die Fehlentwicklungen der Vergangenheit zukinftig

vermieden werden. Der Landesrechnungshof halt es fur erforderlich, dass

dem Eigenbetrieb ZGM das mit der Aufgabenerfillung verbundene Immobilien-
vermogen rlckubertragen wird. Dies beinhaltet auch alle zu dessen urspringli-
chen Finanzierung aufgenommenen Verbindlichkeiten und Sonderposten. Dieses
stellt nach Auffassung des Landesrechnungshofs die Voraussetzung flr eine
ganzheitliche Geb&udebewirtschaftung mit der Bereitstellung aller entschei-
dungsrelevanten Gebdude- und Kosteninformationen aus einer Hand dar.

der Eigenbetrieb zukinftig eine Kosten- und Leistungsrechnung in Form einer
Vollkostenrechnung gemal § 15 Abs. 3 Satz 3 und ein effektives Berichtswesen
als Bestandteile eines funktionierenden Controllings vorhélt,

die Aufgabentbertragung auf den Eigenbetrieb sich auf die Kernaufgabe des
zentralen Gebdudemanagements (ohne die zuvor ebenfalls Ubertragenen Nicht-
gebaudemanagementleistungen) konzentriert,

eine transparente und kostendeckende Finanzierung des Eigenbetriebs unter der
Beachtung der §§ 12 und 13 EigBG und auf Grundlage des Vermieter-Mieter-
Modells erfolgt,

der Eigenbetrieb seine Rechnungslegung u. a. mit Blick auf die erfolgte Umstel-
lung des Haushalts- und Rechnungswesens und den zukinftigen Gesamtab-
schluss der Stadt Halle (Saale) auf das Neue Kommunale Haushalts- und Rech-
nungswesen umstellt,

dass der Eigenbetrieb die bereits mit dem Organisationsgutachten aus dem Jahr
2007 identifizierten Defizite beseitigt und die immer noch nicht zum Abschluss
gebrachten Malknahmen zeitnah und konsequent umsetzt. Dieses betrifft insbe-
sondere die Beseitigung der bestehenden Schnittstellenprobleme zwischen dem
Eigenbetrieb und der Verwaltung,

nach Prifung auf bestehende Synergieeffekte, weitere Aufgaben und Fachberei-
che der Grundstiicks- und Gebaudeverwaltung bzw. -bewirtschaftung aus der

Verwaltung in den Eigenbetrieb integriert werden.
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8.7.2 Fachbereich Immobilien- und Bewirtschaftungsmanagement

Die Alternative der Neuschaffung des zentralen Fachbereichs Immobilien- und Be-
wirtschaftungsmanagement ist die von der Verwaltung zum Zeitpunkt der &rtlichen
Erhebungen favorisierte und mit Stadtratsbeschluss bereits autorisierte zukinftige
Organisationsform fur die Gebaudebewirtschaftung in der Stadt Halle (Saale). Im Ge-
gensatz zum Eigenbetrieb war diese Organisationsalternative des zentralen Gebau-
demanagements innerhalb der Verwaltung noch nicht Bestandteil einer unabhangi-
gen Organisationsbetrachtung. Die nachfolgend aufgefiihrten Vorteile wurden somit
von der Verwaltung selbst erarbeitet und sollten nach Auffassung des Landesrech-
nungshofes noch einer unabhangigen Uberpriifung unterzogen werden:

- Die festgestellten Defizite beim ZGM, insbesondere in Bezug auf Kommunikation,
Prozessablaufe und Schnittstellen zur Verwaltung, lassen sich innerhalb der Ver-
waltung einfacher beheben.

- Mit der Einfihrung des Neuen Kommunalen Haushalts- und Rechnungswesens in
der Stadt Halle (Saale) werden alle Kosten der Gebaudebewirtschaftung ebenfalls
innerhalb der Verwaltung abbildbar (Kostentransparenz).

- Die Prufung des separaten Jahresabschlusses eines Eigenbetriebes und die hier-
fur anfallenden jéhrlichen Kosten fur den Wirtschaftspriifer entfallen.

- Bei der Verwaltungslésung fallt ein geringerer Verwaltungsaufwand durch die di-
rekte Steuerung an. Durch ein einheitliches Controlling sowie eine einheitliche
Personalbewirtschaftung und -entwicklung kénnen Synergieeffekte realisiert wer-
den.

- Dem neuen Fachbereich entsteht ein zentraler Ansprechpartner innerhalb der
Verwaltung der Stadt fir die Immobilien, die unbebauten Grundstlicke und die

Hochbausteuerung.

Als Nachteile der Neuschaffung des zentralen Fachbereiches innerhalb der Verwal-
tung sieht der Landesrechnungshof insbesondere die bei der Organisationsform Ei-

genbetrieb aufgefihrten Vorteile.

Abschliefend weist der Landesrechnungshof bei der Nennung der Nachteile noch
einmal darauf hin, dass die zentrale Verwaltungslésung in der beschlossenen Form
nicht Bestandteil eines Gutachtens war, obwohl seit dem Jahr 2002 drei voneinander
unabhangige Gutachten zur Bestimmung der optimalen Organisationsform flr die
Aufgabe des Zentralen Gebaudemanagements durch die Stadtverwaltung in Auftrag
gegeben wurden. Diese drei Gutachten favorisierten zudem immer die Betriebsform

des Eigenbetriebs.
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Hinsichtlich einer endgultigen Entscheidung der Stadtverwaltung und der politischen
Gremien der Stadt Halle (Saale) fur die Umsetzung der verwaltungsinternen Lésung
fur die zentrale Gebaudebewirtschaftung weist der Landesrechnungshof noch darauf
hin, dass durch diese Organisationsform das Problem der Unterfinanzierung des
zentralen Gebdudemanagements aufgrund der zugespitzten Haushaltssituation der
Stadt nicht geldst wird. Ohne die Bereitstellung der fir die Aufgabenerfullung erfor-
derlichen finanziellen Mittel werden die gleichen Problemstellungen wie beim Eigen-
betrieb im Hinblick auf die Instandhaltung und die Reinvestition in das stadtische Im-
mobilienvermégen auftreten. Aufgrund der Einordnung des neu zu schaffenden
Fachbereichs in den Haushalt der Stadt und der noch nicht abgeschlossenen Umstel-
lung auf das NKHR sieht der Landesrechnungshof zudem die Gefahr, dass die
Transparenz in Relation zum bisherigen ZGM hinsichtlich der Kosten ebenfalls nicht

erreicht wird und hinsichtlich des Vermégensverzehrs sogar verlorengeht.

Der Landesrechnungshof erachtet es fiir eine erfolgreiche Neuausrichtung der
zentralen Gebdudebewirtschaftung in der Stadt Halle (Saale) mit der Neuschaf-
fung des Fachbereichs Immobilien- und Bewirtschaftungsmanagement als ent-
scheidend, dem Aufbau einer vollumfinglichen Kosten- und Leistungsrech-
nung auf Grundlage der Vollkostenrechnung eine sehr hohe Prioritit einzurdu-
men und diese MaBnahme zeitnah umzusetzen. Weiterhin empfiehlt er der
Stadt, dafiir Sorge zu tragen, dass der Vermdgensverzehr aufgrund unterlasse-
ner Instandhaltung und nicht durchgefiihrter Reinvestitionen in das Immobi-
lienvermégen transparent im Haushalt dargestellt wird. In diesem Zusammen-
hang halt es der Landesrechnungshof fiir notwendig, dass eine detaillierte und
aussagekriftige Anlagendokumentation in Form einer zentralen Grundstiicks-

akte durch den Fachbereich vorgehalten wird.

Die Entscheidung, welche der beiden Betriebsformen letztlich geeigneter ist,
die derzeitigen Probleme des ZGM zu I6sen, obliegt der Stadt Halle (Saale). Als
wichtig erachtet es der Landesrechnungshof, dass die in den zahlreichen Gut-
achten aufgezeigten erforderlichen MaBnahmen konsequent und zeitnah unab-

hangig von der Organisationsform umgesetzt werden.
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Mitteldeutsches Multimediazentrum Halle (Saale) GmbH

Unter dem Namen: ,MMZ Mitteldeutsches Multimediazentrum Halle (Saale) GmbH®
(MMZ) betreibt die Stadt Halle (Saale) als Gesellschafterin ein Unternehmen, dessen
Gegenstand die Errichtung sowie der Betrieb des Mitteldeutschen Multimediazent-
rums in Halle (Saale) als Dienstleistungszentrum in Form eines spezialisiertes Tech-
nologie- und Grinderzentrum ist. In diesem Zentrum sind ,junge” Firmen auf den un-
terschiedlichen Gebieten multimedialer Arbeiten tatig.

Das Unternehmen ist Eigentimer der fir das MMZ errichteten Gebdude. Es bewirt-
schaftet diese und stellt den Mietern entsprechende multimediale Ausrtstung und Ar-
beitsplatze bereit. Damit werden die entsprechenden Unternehmen an den Standort
Halle (Saale) gebunden. Der offentliche Zweck ergibt sich aus der wirtschaftsférdern-
den Ausrichtung der Gesellschaft und darlber hinaus aus der Standort- und Arbeits-
platzsicherung im Multimediabereich.

Der erste Gesellschaftsvertrag des Unternehmens, damals unter dem Namen ,Mittel-
deutsches Multimediazentrum Halle GmbH®, datiet vom 15.12.1999. Der Gesell-
schaftsname wurde mit Gesellschaftsvertrag vom 15.05.2003 in ,MMZ Mitteldeut-
sches Multimediazentrum Halle (Saale) GmbH" geédndert. Der gegenwartig gultige
Gesellschaftervertrag wurde am 25.09.2003 notariell geschlossen.

Das Stammkapital der Gesellschaft betragt 25.000 Euro, an welchem die Stadt Halle
(Saale) seit Griindung der Gesellschaft mit 100 % beteiligt ist.

Nach § 5 ihres aktuellen Gesellschaftsvertrages hat die Gesellschaft folgende Organe
(Gremien):

¢ Gesellschafterversammlung

* Aufsichtsrat

*  Geschaftsflhrung.

Ein Aufsichtsrat fur das MMZ wurde auf Beschluss der Gesellschafterversammlung
erst im Jahr 2003 bestimmt; seine erste Sitzung fand am 10.07.2003 statt.

Die Gremien des MMZ haben ihre Aufgaben wie folgt wahrgenommen:

Jahr Sitzungen Aufsichtsrat Gesellschafterversammliung
2000 Noch nicht gegrindet 23. oder 26.06.

2001 Noch nicht gegriindet 10.07./01.10./25.10.

2002 Noch nicht gegrindet 09.04./04.07./26.11./ 20.12.

2003 10.07./12.11. 15.05./ 25.09./ 13.11.

2004 28.04./ 28.10. 16.06./01.12./17.12.

2005 07.02./07.04./ 16.06./ 10.10 31.05./ 16.06.
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Jahr Sitzungen Aufsichtsrat Gesellschafterversammliung

2006 09.03./23.10. 09.03./ 03.08./23.10./ 20.12.

2007 26.02./03.04./ 31.05./ 20.09./ 19.11. 31.05./18.07./ 30.08

2008 03.03./ 15.089. 10.11./20.11.

2009 16.03./ 02.07./09.11. 12.02./ 30.03.

2010 23.02./ 16.08. 14.07./ 30.09./ 29.10.

2011 27.01./07.07./01.09./ 30.09./ 01.12. 16.05./19.09./ 26.10./ 02.12./ 06.12./ 08.12.
2012 01.03./13.06./ 13.09./ ? 04.01./02.07./09.11./07.12./10.12./ 1712

Die Geschaftsfuhrung des MMZ wurde bis zum 31.05.2005 von Herrn Dr. Udo Schu-
mann wahrgenommen. Seine Nachfolgerin, Frau Katerina Hagen, fungierte bereits
vom 01.12.2004 bis zum 31.05.2005 als 2. Geschéftsflhrerin und war dann nach
dem Ausscheiden von Herrn Dr. Schumann bis zum 19.09.2011 alleinige Geschéfts-
fahrerin. Fir die Zeit ihrer ,Babypause” (31.05. — 31.08.2007) fungierte Herr Andreas
Frischek als Geschaftsfihrer. Seit dem 01.10.2011 ist Herr Andreas Nowak Ge-
schaftsfuhrer des MMZ.

Die Personalsituation des MMZ stellt sich in den Prifberichten zu den Jahresab-

schlussen insgesamt bis 2012 folgendermalen dar:

Jahr Geschiftsfiihrer Beschiftigte
2000 1 0
2001 1 0
2002 1 1 “Aushilfe” (Marz-August)
2003 1 0
2004 2 (zeitweise) 0
2005 2 (zeitweise) 2
2006 1 3
2007 1 4
2008 1 7
2009 1 7
2010 1 7
2011 1 7

2012 1 5

Im Mai 2000 wurde die Baugenehmigung fur das MMZ erteilt, die Grundsteinlegung
erfolgte am 10.07.2003. Offiziell eroffnet wurde das MMZ am 04.06.2007. Es war
aber erst ab dem Jahr 2008 ,uneingeschrankt nutzbar, wenn auch erste Mieterlése

ab dem Geschaftsjahr 2005 realisiert werden konnten.

Das Gebaude des MMZ war (Uberflutung samtlicher Untergeschosse) von den Ereig-
nissen der Flut in Halle (Saale) im Zeitraum vom 03. bis zum 09.06.2013 betroffen.
Die wesentlichen Grundlagen der Geschéftstatigkeit des MMZ wurden dadurch ver-

nichtet. Die Art und Weise ihrer Wiederherstellung und der kinftigen Geschéftstatig-
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keit des MMZ wurden wéhrend der o6rtlichen Erhebungen des Landesrechnungshofes

gepruft.

Priifung des MMZ durch den Landesrechnungshof im Jahre 2006

Der Landesrechnungshof hat in seinem Bericht vom 28.09.2006 zur Uberdrtlichen
Prufung der Stadt Halle (Saale) mit dem Schwerpunkt ,Gewdhrleistung des Beteili-
gungsmanagements einschliellich der Prufung in ausgewahiten Unternehmen® hin-
sichtlich des MMZ festgestellt, dass

- die wirtschaftliche Betatigung der Stadt in Form des MMZ seit der Grindung der
Gesellschaft in keinem angemessenen Verhaltnis zur finanziellen Leistungsfahig-
keit der Stadt steht;

- die Zulassigkeitsvoraussetzungen fur die Grindung des MMZ nicht umfassend
gepruft wurden;

- die verbilligte Vermietung von Blroflachen an die MLU unzulassig ist;

- sich die Investitionskosten fir den Bau erhoht haben und so zu einer zuséatzli-
chen Belastung des stadtischen Haushaltes flhrten;

- der damalige Bau der 3. Tiefgaragenebene nicht mit dem Gesellschaftszweck
des MMZ vereinbar war und

- die Stadt zuséatzlich zu den Investitionskosten Betriebskostenzuschiisse an das
MMZ leisten muss, was ebenfalls den stadtischen Haushalt belastet hat und be-

lastet.

Der Landesrechnungshof hat seine damaligen Feststellungen und die gegenwartige

Situation des MMZ zum Anlass genommen, im Rahmen der aktuellen Uberdrtlichen

Prifung der Stadt Halle (Saale) das MMZ unter folgenden Aspekten mit einzubezie-

hen:

- Erflllung des 6ffentlichen Zwecks durch das MMZ;

- Haushalts- und Wirtschaftsfihrung der Gesellschaft und die Auswirkungen auf
den Haushalt der Stadt sowie

- Nutzungskonzeption des MMZ und deren Umsetzung.
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Betatigungspriifung beziiglich des MMZ durch das RPA der Stadt Halle
(Saale) im Jahre 2012

Der Stadtrat der Stadt Halle (Saale) beauftragte gemaflt § 129 Abs. 2 GO LSA am
14.12.2011 das RPA der Stadt mit einer Prufung der Betatigung der Stadt Halle (Saa-
le) als Gesellschafter des MMZ im Zeitraum von 2008 bis 2010.

Das RPA fiihrte diese Prifung im Jahre 2012 durch und erstellte einen Bericht mit
Datum vom 25.01.2013.

Zusammenfassend kam das RPA der Stadt Halle (Saale) zu dem Ergebnis, dass die
schwerpunkmafige Ausrichtung der Tatigkeit des MMZ auf den Abschluss des Baus,
der endgultigen Abrechnung gegeniiber dem Férdermittelgeber und der Aufstellung
einer Konzeption zur Beseitigung der Mangel des Baus deren eigentliche Aufgabe im
wirtschaftsférdernden Bereich der Medienwirtschaft in den Hintergrund gedrangt hat-
te.

Nach Ansicht des RPA konnte diese Problemlage durch die im Prifungszeitraum
handelnden Personen in der Geschéftsfuhrung und in der Gesellschafterversamm-

lung nicht mehr aufgelést werden.

Die Notwendigkeit von Verdnderungen in der personellen Aufstellung und Ausrich-
tung der Tatigkeiten des MMZ wurden aufgrund des Berichtes von der Stadt Halle
(Saale) erkannt und die Gesellschaftervertretung neu geregelt sowie der Fokus auf

die Aufgabe der Wirtschaftsférderung gelegt.

Offentlicher Zweck des MMZ

Eine Gemeinde darf sich, wie bereits ausgefuhrt, gemal § 116 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1
GO LSA in Angelegenheiten der &rtlichen Gemeinschaft auch aufierhalb ihrer 6ffent-
lichen Verwaltung in einer Rechtsform des Privatrechts wirtschaftlich betatigen, wenn
ein offentlicher Zweck die Betéatigung rechtfertigt. Alle Tatigkeiten oder Tatigkeitsbe-
reiche, mit denen die Gemeinde an dem vom Wettbewerb beherrschten Wirtschafts-
leben teilnimmt, um ausschliellich Gewinn zu erzielen, entsprechen gema § 116
Abs. 1 Satz 2 GO LSA keinem 6ffentlichen Zweck.

Unternehmensgegenstand des MMZ ist gem. § 2 Abs. 1 des Gesellschaftsvertrages
vom 15.12.1999 die Projekttragerschaft zur Errichtung des Mitteldeutschen Multime-
diazentrums Halle als einem Dienstleistungszentrum fir junge Firmen auf dem Gebiet
der Multimedien. Das Unternehmen ist Eigentiimer der zu errichtenden Gebaude fur
das Mitteldeutsche Multimediazentrum Halle und damit Ansprechpartner der Forder-

mittelgeber fur die Errichtung des Mitteldeutschen Multimediazentrums Halle. Die Ge-
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sellschaft bedient sich fir die Erreichung des Unternehmenszwecks, sofern es sich
um die Sicherung der finanztechnischen Abrechnungen handelt, der Technologie-
und Grunderzentrum Halle GmbH und hinsichtlich der Baubetreuung des Hochbau-
amtes der Stadt Halle (Saale).

Der Unternehmenszweck des MMZ wurde durch Gesellschaftsvertrag in der Fassung
vom 15.05.2003 wie folgt erweitert:
,Gegenstand des Unternehmens ist es weiterhin, Hilfestellung im Umgang mit neuen
medialen Technologien anzubieten, um die Leistungsfahigkeit, insbesondere kleiner
und mittlerer Unternehmen und deren Grindung, zu férdern und den Arbeitsmarkt
nachhaltig zu sichern. Zu diesem Zwecke werden in das Gebaude der MMZ Mittel-
deutsches Multimediazentrurn Halle (Saale) GmbH aufgenommen, geférdert und be-
raten:

- technologisch hochqualifizierte Fachkrafte und Absolventen insbesondere, aber
nicht ausschlieBlich, der in der Region Halle (Saale) ansassigen Hochschulen,
die sich in der Wirtschaftsregion Halle (Saale) selbstdndig machen oder an der
Grindung neuer Unternehmen beteiligen wollen (spin -off-Betriebe);

- bestehende férderungswirdige Unternehmen, die ihren Firmensitz in der Wirt-
schaftsregion Halle (Saale) haben bzw. nehmen wollen;

- Arbeitnehmer, die mit medientechnologischen Entwicklungen in ihren Bereichen
konfrontiert werden, diese weiterentwickeln oder initiieren wollen;

- interessierte Personen und Gruppen mit férderungswurdigen Vorstellungen zu
Medientechnologien sowie Technologien der Informations-, Kommunikations-

und Entertainment-Branche.

Die Gesellschaft wird jungen Unternehmen

- Raume und Gemeinschaftseinrichtungen im Gebaude der MMZ Mitteldeutsches
Multimediazentrum Halle (Saale) GmbH zur Verfugung stellen;

- Maéglichkeiten einer intensiven fachlichen Zusammenarbeit mit anséssigen Hoch-
schuleinrichtungen bieten und universitare Leistungen vermitteln;

- offentliche und private Beratungen, insbesondere in den Bereichen Technologie-
transfer und Innovation, der Qualifizierung auf den Gebieten neuer Technologien
sowie Personal- und Informationstransfer anbieten;

- zur Deckung des Finanzbedarfs Hilfen aus &ffentlichen und privaten Quellen
vermitteln und in Umsetzung ihrer Kenntnisse und Erfahrungen gemeinsame Pro-

jekte mit den kleinen und mittleren Unternehmen kreieren;
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- auch nach dem Auszug aus den Raumen und Gemeinschaftseinrichtungen der
MMZ Mitteldeutsches Multimediazentrum Halle (Saale) GmbH behilflich sein.*

Dieser erweiterte Unternehmenszweck wurde auch in der notariell bestatigten Fas-

sung des Gesellschaftsvertrages vom 25.09.2003 beibehalten.

In den Beteiligungsberichten der Stadt Halle (Saale) wird die Umsetzung dieses Un-

ternehmenszweckes als 6ffentlicher Zweck der Gesellschaft wie folgt dargestellt:

,Pie MMZ GmbH stellt multimediale Ausrlstung und Arbeitsplatze bereit. Damit wer-
den die entsprechenden Unternehmen an den Standort Halle gebunden. Der &ffentli-

che Zweck ergibt sich aus der Standort- und Arbeitsplatzsicherung.”

Eine Standort- und Arbeitsplatzsicherung findet im MMZ aber nur fur die (begrenzte)
Zeit der Einmietung der jungen Unternehmen im MMZ statt. Im Unternehmenszweck
ist nicht geregelt, dass die Unternehmen sich, wenn sie ,auf eigenen Fliken stehen”
kénnen (d.h., eigenstandig am Markt bestehen und dann auch einen Beitrag zur Star-
kung der stadtischen Wirtschaftskraft erbringen kénnen) dann auch in Halle (Saale)
ansiedeln missen.

Begreift man die als 6ffentlichen Zweck des MMZ angeflihrte Standort- und Arbeits-
platzsicherung als Versuch der Stadt, Hilfe bei der Entwicklung junger Unternehmen
zu leisten und diese damit auch kinftig an die Stadt ,zu binden®, so hat das MMZ tat-
sachlich gerade diesen Aspekt seiner Geschaftstatigkeit (siehe Pkt. 9.5.3) vernach-
[&ssigt. Schwerpunkte der Tatigkeit des MMZ waren vielmehr zuerst die Realisierung
der Immobilie MMZ und dann die Vermietung der geschaffenen Buroflachen bzw. der

Tiefgaragenplatze.

Die deutsche Monopolkommission stellt in ihrem Hauptgutachten 2012/13 fest, dass
der offentliche Zweck einer wirtschaftlichen kommunalen Betatigung dadurch be-
stimmt wird, dass die unternehmerische Tatigkeit der Kommune aufgrund von Markt-
versagen erforderlich ist.

Nach Auffassung des Landesrechnungshofes kann bei der Bereitstellung bzw. Ver-
mietung von Bulro- und Funktionsrdumen in der Stadt Halle (Saale) nicht von einem
.Marktversagen“ ausgegangen werden. Bei entsprechendem Bedarf werden sich
auch ein oder mehrere Anbieter entsprechender Rdumlichkeiten finden.

Neben der Vermietung von Raumen sollten die Beratung und die Hilfe fir junge Un-

ternehmen im Mittelpunkt der Geschaftstatigkeit des MMZ stehen. Hier ist angesichts
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der Schwierigkeiten, welchen sogenannte ,Start Ups® gegenlberstehen, durchaus
von einem ,Marktversagen” auszugehen. Hier wéare eine kommunale wirtschaftliche
Betatigung angebracht, um diese am Markt bestehende Licke zu flllen.

Das MMZ hat jedoch gerade diese Tatigkeit, obwohl in seinem Unternehmenszweck
verankert, seit seinem Bestehen nicht oder in véllig unzureichender Weise ausgefihrt
(siehe Pkt. 9.5.3).

Der Landesrechnungshof halt einen 6ffentlichen Zweck der wirtschaftlichen Be-
tatigung der Stadt Halle (Saale) in Form des MMZ fiir nicht gegeben. Die wirt-
schaftliche Betidtigung der Stadt ist damit unzuldssig, solange das MMZ seine
Aufgabenerfiillung auf die Bereitstellung und Vermietung von Biiro- und Funk-

tionsrdumen fiir junge Unternehmen begrenzt.

Auswirkungen der Errichtung und Betreibung des MMZ auf den Haushalt
der Stadt Halle (Saale)

Eine Kommune darf sich gem. § 116 Abs. 1 Nr. 2 GO LSA auch auRerhalb ihrer &f-
fentlichen Verwaltung u.a. in einer Rechtsform des Privatrechts betatigen, wenn diese
wirtschaftliche Betatigung nach Art und Umfang in einem angemessenen Verhaltnis
zur Leistungsfahigkeit der Gemeinde steht.

Der Landesrechnungshof hat bereits in seinem Bericht vom 28.09.2006 die Auffas-
sung vertreten, dass die Errichtung und Betreibung des MMZ den Haushalt der Stadt
Halle (Saale) belasten werden. Diese Belastungen sind nunmehr darstellbar.

Die Stadt Halle (Saale) hat fur die Errichtung und Betreibung des MMZ folgende Kos-
ten getragen bzw. tragt diese:

- Investitionskosten

- Betriebskostenzuschiusse

- Darlehen/ Eigenkapitalzuschisse.

Investitionskosten

Die urspranglichen Planungen flur die Errichtung des MMZ gingen von einer Ge-
samtinvestitionssumme in Hohe von 22.455.939,42 Euro und einem |nvestitionszeit-
raum von drei Jahren (01.08.2000 — 30.07.2003) aus. Diese Planungen konnten je-
doch nicht umgesetzt werden.

Der Landesrechnungshof hat die tatsachliche Entwicklung von Investitionskosten und

-zeitraum anhand der ihm zur Verfligung gestellten Férdermittelbescheide dargestelit:



56

Bescheid Datum Gesa(%tigxfos)ﬁtion Fiz;‘ggﬂgel EE?neETrigt)EI Investitionszeitraum
Zuwendung | 11.05.2000 | 22.455.939, 42 17.873.076,90 | 4.582.862,52 | 01.08.2000-30.07.2003-
1.Anderung | 28.12.2000 Nachweis Nebenbestimmungen neu bis 31.05.2001
2.Anderung | 10.06.2001 Nachweis Nebenbestimmungen neu bis 15.12.2001
3.Anderung | 11.12.2001 | 23.052.659,48 18.413.614,68 | 4.639.044,80 | 01.11.2001-31.12.2003
4.Anderung | 20.06.2002 dito dito dito 09.10.2001-31.12.2003
5Anderung | 11.11.2002 dito dito dito 21.07.2000-31.12.2003
6.Anderung | 01.06.2004 dito dito dito 21.07.2000-31.07.2005
Y.Anderung 01.07.2004 dito dito dito 21.07.2000-30.12.2005
8.Anderung | 25.05.2005 Neue Fristen/ Summen der Mittelbereitstellung nach Haushaltsjahren
9.Anderung | 05.04.2006 dito dito dito 21.07.2000-31,08.2006
10.Anderung | 21.08.2008 | 29.203.304,92 23.315.700,00 | 5.887.604,92 | 21.07.2000-31.12.2006
Abhilfe 25.01.2007 | 30.406.624,92 24.278.400,00 | 6.128.224,92 | 21.07.2000-31.08.2006
12 Anderung | 22.08.2007 dito dito dito 21.07.2000-30.09.2007
Teilwiderruf | 05.01.2009 Widerruf Teilbetrag Fordermittel i.H.v. 1.281.970,32 Euro
Abhilfe 04.02.2010 Widerruf erméfigt auf Teilbetrag i.H.v. 213.697,34 Euro
14.Anderung | 26.10.2011 Aufschub Kindigung eines Mieters

Allein der Investitionszeitraum flr das MMZ hat sich gemaf dieser Aufstellung mehr

als verdoppeit.

Der Stadtrat der Stadt Halle (Saale) nahm in seiner Sitzung vom 24.11.2010 die End-

abrechnung des Investitionsvorhabens MMZ mit einer Summe von 33,1 Mio. Euro zur

Kenntnis. Diese Summe setzte sich wie folgt zusammen:

1.)

Im Ergebnis des Widerspruchsverfahrens (Abhilfebescheid vom 04.02.2010)

wurde als anerkannte forderfahige Investitionssumme ein Betrag von
30.080.878,33 Euro festgestellt. Diese setzte sich zusammen aus Férdermitteln
in Hohe von 24.064.702,66 Euro und aus Eigenmitteln der Stadt Halle (Saale) in

Héhe von 6.016.175,67 Euro.

Dartber hinaus finanzierte die Stadt nicht férderfahige Kostenbestandteile der
Gesamtinvestition (insbesondere fur die Errichtung einer zusétzlichen Tiefgara-
genebene sowie die erweiterte Herrichtung stadtischer Aufdenanlagen) in Hohe
von 1.812.049,25 Euro bzw. 1.808.055,82 Euro.

Beide (unterschiedlichen) Summen fur diesen Teil der Investition werden in der
Vorlage V/2010/09295 fur den Stadtratsbeschluss vom 24.11.2010 ,Abrechnung
des Investitionsauftrags MMZ — Umwandlung des Darlehens zur Zwischenfinan-

zierung in einen Eigenkapitalzuschuss” genannt.
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3.) Im Verwendungsnachweis durch den Férdermittelgeber als nicht férderfahig be-
wertete Kostenbestandteile in Héhe von 415.173,24 Euro.

4.) Im Rahmen des Investitionsabschlusses nachgewiesene und nicht abschlieRend
finanzierte Aufwendungen im Zusammenhang mit der Errichtung des MMZ in
Héhe von 604.347,47 Euro.

5.) Zuséatzliche Bauprozesskosten und Kosten der Leistungsphase 9 (Ruckstellun-
gen) in H6he von 200.000,00 Euro.

Der Landesrechnungshof hat dazu festgestellt:

- Bestandteil der 0.g. vom Stadtrat zur Kenntnis genommenen Gesamtsumme wa-
ren die oben unter Pkt. 2.) genannten, nicht férderféhigen Kostenbestandteile in
Hohe von 1.808.055,82 Euro. Sollte jedoch die in der gleichen Vorlage genannte
Summe von 1.812.049,25 Euro zutreffen, so erhoht sich die Gesamtinvestitions-

summe um 3.993,43 Euro.

- Bestandteil der 0.g. vom Stadtrat zur Kenntnis genommenen Gesamtsumme wa-
ren die oben unter Pkt. 5.) genannten zusatzlichen Bauprozesskosten und Kos-
ten der Leistungsphase 9 (Rickstellungen) in Héhe von 200.000,00 Euro.

Dem Landesrechnungshof wurde bei seinen ortlichen Erhebungen eine Aufstel-
lung der Kosten fur Rechtsstreitigkeiten beziglich der Errichtung des MMZ fur die
Jahre 2011 bis 2013 ubergeben. Ausweislich dieser Ubersicht sind inzwischen
Zahlungen in Héhe von 721.282,57 Euro fallig geworden und wurden Rickstel-
lungen fur weiter ausstehende Zahlungen in Héhe von 337.000,00 Euro gebildet.
Insgesamt kénnten damit fir die oben unter Pkt. 5.) genannten Verwendungs-
zwecke Kosten in Hohe von 1.058.282,57 Euro und damit 858.282,57 Euro mehr

als im Stadtratsbeschluss genannt fallig werden.

Von den Gesamtinvestitionskosten musste die Stadt Halle (Saale) allein folgende

Kosten finanzieren:

- Eigenmittelanteil in Héhe von 6.016.175,67 Euro;

- Nicht férderfahige Kostenbestandteile in Héhe von 1.812.049,25 Euro;

- Durch den Férdermittelgeber als nicht férderfahig bewertete Kostenbestandteile
in Hohe von 415.173,24 Euro und

- Nachgewiesene und nicht abschlieend finanzierte Aufwendungen im Zusam-
menhang mit der Errichtung des MMZ in Héhe von 604.347,47 Euro.
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Die Stadt Halle (Saale) hat damit insgesamt Kosten der Gesamtinvestition MMZ
in Hohe von 8.847.745,63 Euro getragen.

Dies entspricht gegeniiber der urspriinglichen Planung (Eigenmittel in Hohe
von 4.582.862,52 Euro It. Zuwendungsbescheid vom 11.05.2000) einer Steige-
rung um 4.264.883,12 Euro bzw. um 93,1 %.

Kostenzuschiisse der Stadt Halle (Saale)

Die Stadt Halle (Saale) als Alleingesellschafterin des MMZ zahlte in jedem Jahr zur
Aufrechterhaltung deren Geschéftstatigkeit der Gesellschaft Betriebskostenzuschiis-
se; in einzelnen Jahren wurden zweckgebundene Zuschiisse bzw. Projektkostenzu-

schisse geleistet (Angaben in Euro):

Jahr Jahresergebnis MMZ Betriebskostenzuschuss
2000 -12,73 0,00
2001 -4.456,13 112.995,51
2002 -11.379,17 80.900,00
2003 -414,43 100.000,00
2004 -125.825,29 174.000,00
2005 -7.375,26 264.000,00
2006 -113.248,30 184.179,18
2007 -398.501,78 150.000,00
2008 -389.271,06 120.000,00
2009 -501.304,53 110.000,00
2010 -601.216,36 140.000,00
2011 -5.715.968,56 365.000,00
2012 +89.767,27 479.000,00

Anmerkungen zur Tabelle:
.Der Verwaltungshaushalt des MMZ sollte im Jahr 2002 zu 60.000,00 Euro durch Landes- und zu 40.900,00 Euro
durch stadtische Zuschisse gespeist werden. Da das Land die vorgesehenen Mittel nicht bereitstellen konnte, hat
die Stadt nochmals 40.000,00 Euro in den Verwaltungshaushalt einstellen lassen.” (Bericht Uber die Priifung des
Jahresabschlusses MMZ zum 31.12.2002)
Fir das Jahr 2010 sind in den Zahlungen der Stadt Halle (Saale) 50.000 Euro Projektkostenzuschiisse enthalten
Die Zahlungen der Stadt an das MMZ in den Jahren 2011 und 2012 enthalten zweckgebundene bzw. aulerplan-
maRige Zuschiisse fir die Abwicklung bzw. Beendigung von Rechtsstreitigkeiten in Héhe von 275.000 Euro
(2011) bzw. 229.000 Euro (2012)

Das MMZ konnte in den Jahren 2000 - 2012 nur mit Hilfe betrachtlicher Zu-
schusszahlungen seiner Gesellschafterin Stadt Halle (Saale) seine Geschéftsta-

tigkeit durchfiihren.

Die Stadt Halle (Saale) hat im genannten Zeitraum der Gesellschaft insgesamt
2.280.074,65 Euro gezahit.
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9.4.3 Darlehen/ Eigenkapitalzuschiisse.
Die Geschéftsfuhrung des MMZ informierte die Stadt Halle (Saale) mit Schreiben vom
22.09.2006 darlber, dass aufgrund geanderter Férdermittelbedingungen (gegen die
das MMZ Widerspruch eingelegt hatte) finanzielle Schwierigkeiten bei der Baufinan-
zierung eingetreten waren. Als Konsequenz wirde ,ohne eine rasche Zwischenfinan-
zierung ... der totale Baustopp" drohen. Die Zwischenfinanzierung in Héhe von 1,5
Mio. Euro wirde das MMZ fUr einen Zeitraum von 8 Wochen benétigen. Die damalige
OB und zwei Beigeordnete gaben dem Ersuchen des MMZ am 22.09.2006 statt.
Am 25.09.2006 (Tag der Auszahlung) erhielt das MMZ daraufhin ein Darlehen der
Stadt Halle (Saale) in Hdhe von 1,5 Mio. Euro. Dieses Darlehen war befristet bis
01.01.2007, dann wurde es ,prolongiert® (Bericht Uber die Prifung des Jahresab-
schlusses zum 31.12.20086).
Die Entscheidung Uber ein solches Darlehen konnte gemall der Hauptsatzung der
Stadt Halle (Saale) in der zu diesem Zeitpunkt gultigen Fassung vom 15.12.2004 (mit
Anderungen vom 31.08. und 23.11.2005) jedoch weder die damalige Oberburger-
meisterin (Entscheidungsbefugnis bis 250.0000 Euro gem. § 6 Abs. 1 Nr. 3 der
Hauptsatzung) noch der Finanzausschuss (Entscheidungsbefugnis von 250.000 —
1.000.000 Euro gem. § 6 Abs. 3 Nr. 3 der Hauptsatzung) treffen.
Uber dieses Darlehen hatte daher der Stadtrat der Stadt Halle (Saale) beschlielen
mussen. Dem Landesrechnungshof konnte jedoch kein diesbezuglicher zeitnaher

Beschluss vorgelegt werden.

Die Verwaltung der Stadt Halle (Saale) hat mit der Gewahrung eines Darlehens
in Hohe von 1,5 Mio. Euro im Jahr 2006 die Zustindigkeit des Stadtrates gem. §
44 Abs. 3 Nr. 7 GO LSA missachtet und gegen die Hauptsatzung der Stadt Halle
(Saale) in der Fassung vom 15.12.2004 (mit Anderungen vom 31.08. und
23.11.2005) verstoRen.

Erst in seiner Sitzung vom 18.07.2007 erméachtigte der Stadtrat der Stadt Halle (Saa-
le) die Stadtverwaltung, an das MMZ ein Gesellschafterdarlehen zur Zwischenfinan-
zierung eines Einbehaltes des Férdermittelgebers in Héhe von 1.214.000 Euro aus-
zureichen und zur Finanzierung von unvorhersehbaren Kosten eine zusétzliche Kre-
ditlinie in Hohe von 286.000 Euro (abrufbar nur bei begrindetem Bedarf und in der
tatsachlich anfallenden Héhe) einzurdumen. Das Gesellschafterdarlehen war zu ver-
zinsen und zurlickzuzahlen. Die Begrundung fur das Darlehen war jedoch nicht mehr
identisch mit der Ursache fur die urspriingliche ,Blitziiberweisung® im September
2006 (siehe oben).



9.5

60

Am 30.01.2008 beschloss der Stadtrat die befristete Erhdhung des Gesellschafterdar-
lehens um 500.000 Euro; die gesamte Darlehenssumme von nunmehr 2 Mio. Euro
sollte spatestens bis zum 30.06. 2009 vollsténdig zurlickgezahlt werden. Die Darle-
henszinsen wurden dem MMZ bis zur Tilgung gestundet.

In seiner Sitzung vom 16.12.2009 erméchtigte der Stadtrat die Oberburgermeisterin,
das Gesellschafterdarlehen bis zum 31.12.2010 zu verlangern.

Am 24.11.2010 entschied der Stadtrat dann, das Darlehen in einen Eigenkapitalzu-
schuss umzuwandeln und damit in der Gesellschaft zu belassen; die angefallenen
Zinsen in Hohe von 213.069,82 Euro (lt. Jahresabschiuss MMZ 2010) wurden dem

MMZ erlassen.

Die Stadt Halle (Saale) hat fiir das MMZ zusétzlich 2 Mio. Euro aufgewendet so-
wie der Gesellschaft Zinsen auf diese Summe fiir ca. 3 Jahre in Hbohe von
213.069,82 Euro erlassen.

Zusammenfassend hat der Landesrechnungshof festgestellt, dass die Stadt
Halle (Saale) in den Jahren 2000 — 2012 fiir das MMZ Mittel i.H.v. ca. 13,3 Mio. €
aufwandte. Nach Auffassung des Landesrechnungshofes steht die Hohe der
Aufwendungen der wirtschaftlichen Betdtigung der Stadt in diesem Bereich in
keinem angemessenen Verhdltnis zu ihrer Leistungsfihigkeit. Die Vorausset-
zungen des § 116 Abs. 1 Nr. 2 GO LSA waren somit nicht erfiillt.

Geschaftstatigkeit des MMZ

Grundsétzlich lassen sich die erbrachten Tatigkeiten des MMZ in funf Geschaftsfelder
einteilen:

- Vermietung und Verpachtung von Blrordumen;

- Vermietung von Funktionsraumen;

- Vermietung von Stellplatzen;

- Veranstaltungsmanagement/ Projektgeschaft und

- Dienstleistungen als Technologie- und Griinderzentrum.

Kerngeschaft ist es gemaRl des Gesellschaftsvertrages, jungen Unternehmen ,Raume
und Gemeinschaftseinrichtungen im Gebaude der MMZ Mitteldeutsches Multimedia-

zentrum Halle (Saale) GmbH zur Verfliigung zu stellen”.
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Alle Geschaftsfelder arbeiten nicht kostendeckend. Seit dem Jahr 2007 verfugt das
MMZ nach Einschatzung der BMA der Stadt Halle (Saale) Uber ,keine ausreichenden

Ertrage und sonstigen Ertrage”.

Die Gesellschaft erzielte daher bis zum Jahre 2011 negative Jahresergebnisse (siehe
Tabelle unter Punkt 9.4.2). Das (erstmalige) positive Jahresergebnis 2012 war Resul-
tat ,aulierordentlicher Vorgange® und kann von daher nicht als Zeichen eines Auf-

waértstrends gewertet werden.

Das MMZ arbeitet seit der Aufnahme seiner Geschéftstatigkeit defizitar.

Vermietung
Kerngeschaft des MMZ ist gegenwartig die Vermietung von Buroflachen und Funkti-
onsraumen.
Aufgrund von Verzégerungen im Baufortschritt (siehe Pkt. 9.) konnten erst ab dem

Jahr 2005 Vermietungen vorgenommen werden.

Der Geschaftsleitung des MMZ war es in den vergangenen Jahren nicht gelungen,

die fur Vermietungszwecke konkret zur Verfigung stehenden Flachen festzustellen.

Sie ging bis zum Jahr 2006 (in der Bauphase) von kinftig vorhandenen vermietbaren
Flachen (ohne Tiefgarage) in einer Groélenordnung von 6.000 Quadratmetern, da-
von 3.600 Quadratmeter Buroflachen als Hauptnutzungsflachen (HNF), aus. Ein so-
genanntes ,Finales Aufmal3® im Jahr 2007 ergab dagegen eine vermietbare Gesamt-
flache von 5.249,90 Quadratmetern.

Dem Wirtschaftlichkeitsgutachten aus dem Jahre 2011 (siehe Pkti. 9.5) wiederum lag

eine vermietbare Flache von 6.432,90 Quadratmetern zugrunde.

Eine auf Anforderung des Landesrechnungshofes durch die gegenwartige Geschafts-
leitung des MMZ vorgelegte und auf einer Vermessung Ende des Jahres 2012 beru-
hende Flachenubersicht benannte eine Mietflaiche von insgesamt 6.483,60 Quad-
ratmetern. Allerdings sind davon gegenwartig 906,70 Quadratmeter wegen fehlender
Luftung/ Toiletten, 55,70 Quadratmeter aus Brandschutzgrinden und 1.851,50 Quad-

ratmeter wegen Hochwasserschaden nicht nutzbar.
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Die Geschaftsfiihrung des MMZ hat es zumindest bis zum Jahr 2012 versdumt,
die ihr zu Vermietungszwecken zur Verfiigung stehenden Flachen exakt fest-
stellen zu lassen. Das wichtigste Geschiéftsfeld des MMZ beruhte damit in die-

sem Zeitraum auf nicht belastbaren Grundlagen.

Die Vermarktung der Flachen gestaltete sich in den Jahren 2005 bis 2012 wie folgt:

Umsatzerlése MMZ aus Vermietung und Dienstleistungen (in Euro)

Jahr Gesamt Mieten Misg;?:ﬁ"' S!;) irr:\&r;\tslstg-e ?nr;fz?;] rl Qt?:dr?%\‘:rt]fst:er
leistungen (Biiro)

2005 82.198 20.937 51.856 9.405 18 3.000 (1x)
2006 | 241.413 178.672 950 61.791 28 3.500 (1x)
2007 | 557.747 286.083 257.864 13.820 30 3.257

2008 | 906.380 492.428 360.715 53.247 31 3.363

2009 | 935.711 623.815 297111 14.785 36 3.356

2010 | 833.134 2x 2x 2X ? 3.266

2011 | 686.446 2X 2X 2x ? 3.090

2012 | 730.218 2X 2X 2x ? 3.192

(1x) Schatzungen
(2x) Ab 2010 Umsatzerlse nicht mehr in Mieten/ Mietnebenkosten/ sonstige Dienstleistungen spezifiziert

Zum Zeitpunkt der ortlichen Erhebungen nutzte die Martin-Luther-Universitat als
Hauptmieter nach Angaben des MMZ 1.396,5 Quadratmeter. Weitere 44 Mieter nutz-

ten insgesamt 1.748,20 Quadratmeter.

Das Mietverhaltnis der MLU wurde mit Mietvertrag vom 26.07.2005 begriindet und
durch zwei Nachtragsvereinbarungen vom 09.07.2010 bzw. vom 17.09.2013 aktuali-
siert und bis zum 31.08.2016 verlangert.

Entsprechend der Regelungen des Mietvertrages und des 1. Nachtrages dazu hat die
MLU vom 01.09.2005 (vom MMZ zugesicherter Mietbeginn) bis zum 31.08.2013 Fla-
chen von insgesamt 1.115,63 Quadratmetern genutzt und dafur monatlich eine Kalt-
miete von 6.639,66 Euro entrichtet.

In einem Schreiben der Geschéftsfihrerin des MMZ vom 27.05.2008 an die MLU teil-
te diese mit, dass nach Vorliegen eines  finalen Aufmales” die tatsachlich von der
MLU genutzte Flache 1.428,40 Quadratmeter betrage — und damit um 312,77 Quad-
ratmeter gréer waren als im damals noch gultigen Mietvertrag vereinbart.

Die Geschéftsfihrerin teilte in genanntem Schreiben der MLU die Erhthung der Ne-

benkostenvorauszahlungen ab dem 01.06.2008 mit, ohne die Erhéhung der monat-
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lichen Kaltmiete-Zahlungen zu thematisieren. Aufgrund der festgestellten Quadratme-
terzahl hatte aber die MLU unter Beriicksichtigung der vorliegenden Vertragslage ab
dem 01.06.2008 bis zum 31.08. 2013 monatlich 7.560,38 Euro Kaltmiete — und damit
920,27 Euro mehr als im Mietvertrag und dessen 1. Nachtrag vereinbart — bezahlen
mussen.

Auch die im 2. Nachtrag zum Mietvertrag vereinbarte Kaltmiete von 6.851,06 Euro/
Monat liegt 709,32 Euro unter der gemaf} o.g. It. Vertragslage zu erhebenden Kalt-

miete.

Der Landesrechnungshof hat diesen festgestellten Sachverhalt der BMA der Stadt
Halle (Saale) mitgeteilt. Auf deren Nachfrage erkiarte die Geschéaftsfuhrung des MMZ,
dass die MLU gegenwartig tatsachlich fir die genutzten Nebenflachen keine Miete
entrichtet; die Quadratmeterzahl der von der MLU genutzten Hauptflachen sei zudem
aktuell kleiner als die im Mietvertrag vom 26.07.2005 genannten 1.115,63 Quadrat-

meter.

Der Landesrechnungshof hat zum Gesamtsachverhalt festgestellt:

- Die gegenwértige Vertragslage zum Mietverhaltnis MLU-MMZ stimmt nicht mit
den tatsdchlichen Gegebenheiten Uberein bzw. ist nicht geeignet, das gegenwér-
tige Mietverhaltnis transparent und nachvoliziehbar darzustellen.

- Dem MMZ sind nach Auffassung des Landesrechnungshofes It. vorliegender Ver-
tragslage vom 01.06.2008 bis zum 31.05.2013 (der Zeitraum ab Juni 2013 wird
wegen der Hochwassersituation auler Acht gelassen) wegen nicht vorgenom-
mener Aktualisierung des Mietvertrages Einnahmen aus Kaltmiete in Hohe von
55.243,20 Euro (60 Monate x 920,72 Euro) entgangen.

Die Stadt Halle (Saale) als Gesellschafterin des MMZ hat gegeniiber der Ge-

schéftsfiihrung der Gesellschaft darauf hin zu wirken, dass

- der Sachverhalt seit dem 01.06.2008 mit dem Ziel aufgearbeitet wird, even-
tuell dem MMZ entstandene Einnahmeverluste festzustellen und ggf. gel-
tend zu machen sowie

- mit der MLU ein Mietvertrag abgeschlossen wird, der alle relevanten Fest-
legungen zwischen den Mietpartnern konkret in nachvollziehbarer Weise

benennt.
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Ergdnzend weist der Landesrechnungshof darauf hin, dass die Einmietung der
MLU im MMZ nach seiner Auffassung nicht mit dem Unternehmenszweck des
MMZ als ,,Starthilfe“-Einrichtung fiir kleine und mittlere Unternehmen vereinbar

ist.

Tiefgarage
Das MMZ verfugt Gber drei als Tiefgarage genutzte Untergeschosse mit insgesamt

218 Stellplatzen, die vom Unternehmen zunehmend als Dauerparkplatze vermietet

werden:
Jeibip Gesam_t_zahl Dauervermietete Dauervermieteter Stellp_latzan-
Stellplatze Stellplitze teil von Gesamtzahl (in %)
2007 218 65 29,8
2008 218 98 45,0
2009 218 105 48,2
2010 218 124 56,9
2011 218 129 59,2
2012 218 161 73,9

+ Die MMZ-Tiefgarage ist eine offentliche Einrichtung, also nicht nur zur Benutzung
durch die MMZ-Mieter bestimmt.

Die Betreibung der Tiefgarage durch das MMZ wird nach Auffassung des
Landesrechnungshofes nicht durch den Gesellschaftszweck des Unterneh-
mens gedeckt.

Der Gesellschaftsvertrag des MMZ ist entsprechend zu andern oder die Ver-

marktung der Stellpldtze ist neu zu strukturieren.

+ Fur das Grundstiick des MMZ besteht zugunsten der Stadt Halle (Saale) folgende,
am 31.05.2002 eingetragene Baulast:

,Der jeweilige Grundstlickseigentimer verpflichtet sich, die in den beigeflgten
Planen ... gekennzeichneten Flachen zugunsten der Stadt Halle (Saale) als 6ffent-
lich zugangliche Einstellplatze fur 90 PKW ... dauernd zur Verfigung zu stellen

und nutzen zu lassen ...".

Gegenwartig sind von 218 vorhandenen Tiefgaragen-Parkplatzen durch das MMZ
161 Stellplatze als ,Dauerparkplatze” vermietet. Da der Nutzer bzw. Mieter eines
LDauerparkplatzes® mit dessen Anmietung ein permanentes Anrecht auf die Nut-

zung der von ihm gemieteten Stellflaiche erwirbt, kénnen z.Z. nur noch 57 Stell-
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platze als ,6ffentlich zugangliche Einstellplatze® bezeichnet werden. Die gegenwar-
tige Situation versté3t damit gravierend gegen die Festlegungen der Baulast. Das
MMZ generiert Einnahmen aus 33 Stellplatzen, deren Nutzung ihm nicht gestattet
ist, in einer Hohe von mindestens 19.800 Euro pro Jahr (Monatspreis fur private
Nutzer bei einer Mindestmietzeit von 3 Monaten: 50 Euro/ fur gewerbliche Nutzer
59,50 Euro — Angaben It. Internetauftritt MMZ, Stand 24.06.2014)

Der Landesrechnungshof hat festgestgellt:

- Das MMZ verstoBt hinsichtlich der Anzahl der von ihm dauervermieteten
Tiefgaragenplatze seit dem Jahr 2012 gegen die Bestimmungen einer Bau-
last.

- Das MMZ hat im Jahr 2012 der Stadt Halle (Saale) zustehende Einnahmen in

Hohe von mindestens 19.800 Euro vorenthalten.

Dienstleistungen und Projekte

Der Anteil der durch Projekte, Veranstaltungen und Dienstleistungen generierten Ein-
nahmen am Gesamtumsatz des MMZ lag in den Jahren 2005 bis 2009 (siehe Tabelle
unter Pkt. 9.5.1) zwischen 1,5 und 25,6%. In den Jahren 2010 bis 2012 wurde der
Anteil dieses Geschéftsfeldes am Gesamtumsatz des MMZ nicht ausgewiesen.

Im bereits oben angeflhrten Wirtschaftlichkeitsgutachten aus dem Jahre 2011 erga-
ben sich fur die Gutachter insbesondere ,keine objektiven Anhaltspunkte®, wie die
,Dienstleistungsidee” des MMZ (also wichtige Bestandteile des Unternehmenszwecks

— siehe Pkt. 9.3) umgesetzt wurde.

Insbesondere die sogenannte ,Projektarbeit® ware ohne entsprechende Zuschisse

nicht umsetzbar gewesen und erscheint unwirtschaftlich:

Projektkostenzuschiisse Projektkosten
2009 145.000 Euro 145.000 Euro
2010 198.000 Euro 248.000 Euro
2011 122.000 Euro 37.000 Euro
2012 Keine im JA 2012 ausgewiesen Keine im JA 2012 ausgewiesen

Die BMA der Stadt Halle (Saale) stellte dazu in ihrer Auswertung des MMZ - Jahres-
abschlusses fur das Jahr 2010 fest: ,Die Projektarbeit belastet das Jahresergebnis®
(der Gesellschaft). Im Aufsichtsrat des MMZ (Sitzung vom 01.12.2011) gab es flur das
Geschéftsjahr 2012 ebenfalls Uberlegungen, das ,Projektgeschéaft’ mit 0,00 Euro
Umsatz zu kalkulieren, also aufzugeben. Diesen Uberlegungen folgend ist im Jahre

2012 im MMZ keine den Vorjahren vergleichbare ,Projektarbeit” erfolgt.
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Einige durch das MMZ initilerte und durchgefiihrte Projekte, von der damaligen Ge-
schéftsleitung als ,Erfolg” bezeichnet, z. B. Kinoprojekt. (Ubertragung Konzert Fanta
4 in 3D) am 28.09.2010 und Forward2-business Kongress (14./15.09.2011), haben
nach Auffassung des Landesrechnungshofes auf’er einem Imagegewinn keine wirt-

schaftlich relevanten positiven Folgen fiir das MMZ gehabt.

Leistungen des MMZ in den Geschiéftsfeldern Dienstleistungen und Projekte
wurden nach Ansicht des Landesrechnungshofes nicht oder in unwirtschaftli-

cher Weise durchgefiihrt.

Wertminderung der Immobilie MMZ

Der Wert der Immobilie MMZ verminderte sich seit ihrer Fertigsteliung und vollstandi-
gen Inbetriebnahme. Ursachen daftr sind insbesondere Baumangel und -schaden

sowie Naturereignisse (Flutschaden).

Verkehrswertgutachten 2012

Die Kommunale Bewertungsstelle des Stadtvermessungsamtes Halle (Saale) erstell-

te im Jahr 2011 zum Stichtag 31.12.2011 ein Verkehrswertgutachten fur die Immobi-

lie MMZ mit folgenden Feststellungen:

- Bodenwert Grundstick (4.041 Quadratmeter, davon 3.491 bebaut): 1.600.000 Eu-
ro

- Sachwert der Immobilie: 29.948.000 Euro

- Ertragswert der Immobilie: 5.550.000 Euro.

Aufgrund der festgesteliten Mangel und Schaden an der Immobilie MMZ kam das
Gutachten zu der Aussage, dass als Verkehrswert der Ertragswert anzusetzen war.
Das Gutachten stellte damit als Verkehrswert fir das MMZ einen Betrag in Héhe von
5.550.000 Euro fest.

Aufgrund dieser Feststellung musste die MMZ GmbH im Geschéftsjahr 2011 den
Buchwert ihrer Sachanlage Immobilie MMZ in H6he von 23.776.000 Euro um eine
aullerplanmafige Abschreibung gem. § 253 Abs. 3 HGB (wegen ,dauernder Wert-
minderung®) in Héhe von rund 18.226.000 Euro auf nur noch 5.550.000 Euro (festge-

stellter Verkehrswert) vermindern.
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Das Gutachten listet erhebliche Bauméngel bzw. -schaden am Gebaude auf und be-
nennt als Ursachen u. a. Planungsfehler, inkonsequente Bauleitung sowie ein unwirt-

schaftliches Verhaltnis von Kubatur zur Nutzflache.

Diese Mangel hatten nach Auffassung des Landesrechnungshofes im Vorfeld

vom Bauherrn (Stadt/ MMZ) erkannt und verhindert werden miissen.

Wertminderung durch Naturereignisse

Das Problem der Gefahr eines Hochwasserschadens am MMZ wurde bereits wah-
rend der Bauphase thematisiert.

Schon im Bericht Gber die Prifung des Jahresabschlusses MMZ zum 31.12.2004
wird dazu kritisch ausgefiihrt: ,Ein besonders zu beachtendes Problem stellt der ge-
genuber der Saale offene Baukérper dar. Durch den Luftauslass, auf dessen Betonie-
rung wegen unverhaltnismafig hoher Sicherungsaufwendungen fir das abzureillen-
de Nachbargebaude verzichtet wurde, kénnte bei grolem Hochwasser Wasser ein-
treten. Deshalb ist unmittelbar nach Abriss des Nachbargebaudes dieser Schacht zu
betonieren”.

Auch das Verkehrswertgutachten 2012 (siehe Pkt. 11.6.1) bemangelte den ,unzu-

reichenden, objektiv betrachtet fehlenden Hochwasserschutz.”

Durch die Flutereignisse in der Stadt Halle (Saale) vom 03. bis 09.06.2013 wurde
dann auch das MMZ in erheblichem Ausmalf geschadigt.

Dennoch beantragte die Gesellschafterversammlung erst am 07.02.2014 folgende

gutachterlicher Leistungen:

- Feststellung und Bewertung des Flutschadens am Objekt MMZ nebst Wirtschaft-
lichkeitsbetrachtung fir die Standortanalyse

- Statik-Gutachten zur Einschatzung und Bewertung der Standsicherheit des

Tragwerkes nach Hochwasserbelastung.

Das erstellte Statikgutachten vom 04.03.2014 kam zum Ergebnis, das die Standsi-
cherheit des Gebaudes MMZ nicht gefahrdet sei.

Das Schadensgutachten vom 20.03.2014 stellte die Schadenshohe und die er-
forderlichen Sanierungskosten des Flutschadens durch das Hochwasser 2013
am MMZ in einer Hohe von 21.615.000 Euro fest.
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Informatorisch wiesen die Gutachter noch darauf hin, dass fiir die Herstellung
der Kaimauer ,als nachhaltig erforderlicher Hochwasserobjektschutz“ noch-

mals Kosten in Héhe von ca. 2 Mio. Euro entstehen wiirden.

Zusammenfassende Wertung der Betidtigung der Stadt Halle( Saale) als

Gesellschafterin des MMZ

Die Stadt Halle (Saale) hat als alleinige Gesellschafterin des MMZ

- es zugelassen, dass durch Bau-und Planungsmangel der Verkehrswert der mit
einer Gesamtinvestitionssumme von 33.970.730,86 Euro (davon von der Stadt
getragene Investitionskosten in Héhe von 8.847.745,63 Euro) errichteten Immobi-
lie MMZ im Jahr 2012 nur noch 5.550.000,00 Euro betrug;

- die Arbeitsfahigkeit der dauerdefizitdren Gesellschaft in den Jahren 2000 — 2012
mit Betriebskostenzuschissen bzw. zweckgebundenen Zuschissen in einer Ge-
samthohe von 2.280.074,65 Euro gewahrleistet;

- der Gesellschaft aus stadtischen Mitteln ein spater in einen Eigenkapitalzuschuss
umgewandeltes Darlehen in Héhe von 2.000.000 Euro gewéhrt sowie

- der Gesellschaft Darlehenszinsen in Héhe von 213.069,82 Euro erlassen.

Ursachen dieser Entwicklung waren im Wesentlichen:

- Fehler bei Planung und Bau:

- Fehler bei der Betreibung des MMZ,

- Mangelnde Kontrolle der Geschaftsfihrung und -tatigkeit des MMZ;
- lIgnoranz bestehender Risiken (Hochwasser) und

- Falsches Konzept der Betreibung des MMZ.

Da fur die Stadt Halle (Saale) gegenwartig keine Gesamtleistungsfahigkeit gegeben
ist (siehe Pkt. 3.), steht unter Bericksichtigung der Aufwendungen der Stadt fur die
(freiwillige) Betreibung des MMZ diese wirtschaftliche Betatigung in keinem ange-

messenen Verhaltnis zur Leistungsfahigkeit der Kommune.

Die hauptsachliche Geschéaftstatigkeit des MMZ als Vermieter und die bisherige Ver-
nachladssigung des Geschéftsfeldes Wirtschaftsforderung stellen zudem den &ffentli-

chen Zweck dieser wirtschaftlichen Betatigung der Stadt Halle (Saale) in Frage.

Nach Auffassung des Landesrechnungshofes konnte die wirtschaftliche Betati-

gung der Stadt Halle (Saale) in Form des MMZ in keinem angemessenen Ver-
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héltnis zur finanziellen Leistungsfahigkeit der Stadt stehen und ein 6ffentlicher

Zweck des MMZ nicht gegeben sein.

Daher sollte die Stadt Halle (Saale) die Fortfiihrung dieser wirtschaftlichen Be-
tatigung grundsatzlich priifen.

Sollte sie diese im Ergebnis der Priifung fortsetzen, so hat sie den hochwas-
serbedingten Neuanfang zur Erarbeitung und Umsetzung eines Geschiaftskon-
zeptes zu nutzen, das den gesetzlichen Vorgaben der wirtschaftlichen Betiti-
gung einer Kommune entspricht. Im Ergebnis ist eine dauerhafte Entlastung

des stddtischen Haushaltes zu gewahrleisten.






‘ujeniwiaA uabunisieT algysIaAIUN pun usjalq
usBunjyouue|nyosyco usbissesue JW }ISQIEUBLUWEBSNZ UBYDI|UOE) USAISUSUI Jaul® uajeyyollbo
:ug||21s BunbBnusap Inz Hawe) (ejees) ajjeH
winijuazeipawniyl sayssinaplaniil ZWIW J18p epnegas) wi uabunjysuulesyeyosulewlssy pun awnegy -
uswiysuiajun uabunf pum Yeyosjesas) aig
"aUoUBIg-JUSWUIBLSIUT pUN -SUCHEXIUNWILWIOY ‘-SuoljeuLIoju| Jap usibojouyoe] sImos
uaiBojouyosjuaipaly nz uabunj@ision usbipinmsBuniapig) Jw usddnie) pun usuosiad auaIssasAUl -
‘Us||oMm USIBN)UI JBPO U[8)2IMIULIa}iam asalp
‘usplam USUOLUOY uaydislag ualy ul usbBunppimiug uayosiScjouydajuaipawl Juw Ip IBwysupsgly -
‘usjjom uswyau ‘mzq uagey
(91eES) 9||BH UCIBRISYRYOSHIAA J8P Ul ZisuaLull4 ualyl alp ‘uswyauiajun abipinmsBuniaplo) epuaysiseq -
‘(agaujag-go- uids) uajjom usbijisiag Uawyaulaiun Jenau Bunpunis) Jap ue Japo usyosew Bipuelsqes
(ejeesg) 8jjeH uoIBaISYBUDSUIAA 18P Ul Uols 8lp ‘usjnyosyooH uabissesue (s|eeg) a|jeH uoibay ap ul
18p ‘UolIyeIYyoOSSNE JYoiU JBgE ‘elapuosagsul USjUsA|oSqY pun ayeUoed suaizylenbyooy yosiBojouyosy -
:usjelaq pun uepioieb ‘uswiwouabine Hawe) (s|ges) 8|leH WnJjuazelpawjniy ssyasmsplealiin
ZININ i8p epnegas) Sep Ul usplom 9Xoamz Wasalp nz ‘ulayols nz Bijjeyyceu PUELWISHAGIY USP pun wiepio)
nz ‘Bunpunis) uslap pPun USLWIYSUISIUN JaIBIIW pun Jauiay alapuosagsul ‘yaybiygysbunisio sip wn ‘usjeignzue
uaibojouyos] ueselpaw uanau yw Buebwn wi BunjeisayiH ‘ulyleyam se 1S| suslWysulsiun sap puelsusbeg
“ZINWN $8p Buniyowig aip 10y 1agabjapiwiaplo Jap 1supedyoaidsuy 1s!
Yeyos||asan aig “ZWIN SEP In} 2pNEQaD) Uapuaolla nz Jap Jawnjuabig Jsi uawysuiajun seq “puls el uayagly
JgjelpaullnWw uslelges) usp jne uswdl4 abunl waysjam ul ‘{wnjusziapunis) pun -sifojouyse seualsijelzads)

(elees) slieH
'‘Haws (sjees)
3||eH wnJuszelpawiniy

00°001 wnnuazsbunsiapsusiq sie (seeg) ajeH Ul SWNUaZelpawinyy UsydsInapisiliy sep gauiag amos Bunjyouig 666L°CL'GL sayosinapieniin ZIAIN
(s|ees) aj|eH 1PBIS Jop pun Jjeyuy-Uasyoes sapue sap puejsagsbuniagnelap wep ([ees) sjleH "Hau
(OMH Jeqn) Sne 21apUOsagsUl ‘UsIqoLILL| USIBUBIaab axoamzuyopA Jny puaBaimiaan ‘usBiamyooy uoA Bunyeyosuimag aip Bunpioimusipelg pun UsUyom
00'0S pun negnap usp ‘Buniaiueg aip ‘glamig uap yoinp (a|ees) sjjeH 1peIS Jep ul sepuejsaqsbunuyops sep Bunueyais | ¢L0C L0°LE 1N} Yeyosj|ese) ayoss|leH
‘uSjyorRd puUn USQISMIS ‘USYDLLIS 8galI}aquUageN
pun -sji{ oMos Usluysulejun oyojos Jepo ushBiejeq usuyl Ue YIS ‘USUBIPAq USLWUYSUISIUM JOISpUE
uaqebiny Jaiyl Bunjinua INz yoIs uuey 8IS "uuey uspiam uapioleh Jeqgieniw Jape JeqiSiiWun YOeMZSYEYDS||@sa0) (a2eg) 3jjeH
19p alp yaunp 4Byoelag USUEYISSS) pun USWUBUSEN US|E NZ }SI YBUDS||9SeS) alg Cusjse|aq nz pun :
(5MD Jaqn) UsnEgaq Nz ‘Usglamia Nz SYINISPUNID) SOYOaMZSYBUDS||9Sas) sap Bunieisieey Inz ‘1Biyoaiaq Jsi UswysuIalun HAWD JpejsSnan
00°001 seq ‘usbejuy usyoyneq pun uspnegas uoa Burnusiueg pun Bunnaneg ‘Gunziespuelsu pun Bunjjeypueisu] ¥66L°CL 171 -3ljeH yluyoaisney pun neg
")8SBINZ Salp suswysuialun sep abejsbeug aip pun IS YoIUSBIP JEGISNILLUN JSPO BB ¥OOMZSYBDIS|[8SeD)
Wwap salp Jemos ‘usyyoula nz usbBunsseypepaiuBlomz Jepo uabiejeq Nz USYDOS UB UDIS Jepo usgiemis
Nz uswyswajun siepue 161lyoaleq 1sI NBYDS||8Sen) B ISSEINZ S8Ip SusWsUISIUN sap abe|sBeil] alp Jyamos
‘ugBisyelaq uabunisispsual(] SIMOS USBUNYSLUIT S|[2INH Ny pun SUDHYBUDSHIM ‘B[BIZOS 1Ny Usineqaciamen
pun uapeT] ‘usBunyouueaBlo4 pun usBejuBsyBOSUISLUSS) UUBRY aIg 1SSBINZ salp suawyauiaun sop abejsbeiug
slp Jemos ‘uaqabsne ajyoaineqgig aIMOS UISgNEISA PUN USJSE|a] ‘Uaglamia ayoniSpunis) sjnegsqun pun ajneqaq (s|eeg) s|jeH
‘uswysuleqn usqebiny uspus|ElUBR INPNISELU] JSp puUn SNEQSIPBIS Sep ‘JeyospimsBunuyop Jep yoreseg ‘ .
) HqWw pejsnaN-e||eH
Wi 9B uuBy UBYSS|j@ses) aiq ‘uabiyoisyoniaq nz sbuejag s|eizos asiepn Jeusssawsabue ul puis usbBunuyomisipy
. uon Bunjeisyelag Jep lag -swisyuablg pun usBunuyomswniueBig emos uebunuyomielyy elepuOSBqSUl usijigolillieqlamer) pun
00001 ‘uswuioisbBunziny pun -syoey us|le ul usneg uoa Bunjuowig pun Bunnaseg ‘Bunyemuap 'Bunjeyosuimed ¢66L°E06L -Uyopn 04 Jeyosjjesas) HAND
% uj [e3idey
-syeYoS||@s8n
we WoA Bepiaa
ke Siigi Jeyos||asen Jap puelsuaban) Jajeniyy PO Jeyos||esen

1PEIS dap j1ejuy

| abejuy




00°001

‘yoipeplopa qaujagquablg usp yoainp ajjonuoy pun Bunnaseg UoA W04 Ul swyewaqnsiunisiaT
alp Js! ‘usgelyule SN eudslipels Blp ul 'uswyeugely leg ‘uspiem Biel usBunung pun usyeisuy
‘uayeyos|jesen 'egaulequablg ayosiipels N yone | zjesqy yoeu usbunisie Hw uuey gaulequably leq ()

JuswabeuewsBnzwn -

‘ayonispunic) Iny usbejueusyny Jop jeysaun pun sbejd -

‘uapalqospuelsiasT] uoa Bunyemusp Jap yolgalyasuia bunjemianspneqan) -

‘Bunyeyosuimagapneqas alp Ini uaiepn pun uabunisia uca Bunyeyosag -

‘Bunyeyosuimag -

‘Juewebeuewsibiaul -

‘Bunppewisp pun ssuqy Bunysiagiop -

‘s||japowaleluLaA-Ia)_lN sap Bunnanag pun juswabeuewuayoe|d -

‘Buniassaqiap pun nequin -

(Bunisisiuwiapoypy) Bunziespueisu| ‘(uainjeseday/Buneyssiunneg) Bunyeypueisu| -

‘Bunuejdpelold ‘negsbunisyiami3 pun -nap -

‘aqeblsp ‘Bungiaiyossny ‘sbeiusp -

‘Buijonuos ‘Bunyeyyong ‘uszueuld -

:Biey usyoisiag uspuabjo)

ul Ja)siafisualq Jayonpeyzuel sje gaaquablg tep pam Bunyeyssumeyg usyoslabyoes Jep uswyey w) (g)
‘uaBuniequiaian- pun abelpsaadineg Jap usWyey Wi

uayanispunig) uabugyabinzep uep pun uswney pun uapnegas Jw Bunyemianipelsg 1ap usjayulasuonesiuebio
Jep BunBiosiep, i1ep Bunisnels ejyoslebBspepagq sip Ieuls) 1Sl sagaujequablig  sap  yoamz  (2)
‘JI8YIWESA) JBUISS Ul BPNEJES) pun ayonispunic

usjeupioabnz uafigwiansbunjemiap wep alp jne usbozaq usbBuniequiaion-jusbellansoiAleas UOA siSeg
Jap jne 16jops Bunbuugiesbumsie] a1q ‘negsBunisjlamig pun -neN yolgallyosuls uspnegen usislasiwabue
yosijpels pun usyosypels ue pepagsbunyeuseun pun -sBuniaisiuiepopy -sbunisjueg ‘-sBunyeyosuimeg
-wney wnz usbunisie] loyoyyeyosuimepneqsb BunbBuugig eaip 3| segauiequablg sap oamz Jeqg ())

(Bunzjeg)
£002°10°L0

(s|eeg) a|leH 1pEIS
Jap juswabeueyepneqes)
sa|eljuaz galeguabig

» UWies yaliyeq HqwWo (e[ees) ojleH Wnnuazepawnny
SaYosINap|RIN ZINW Jep usbunjysuuissyeyosUIBWSS) pun uawney uap sne Bnzsny wep Yoeu yone -
‘ualalaly uswysulaiun
usJelil pun usudy uap Jw apelold swesulewab uabuniyepy pun assiujuuay Jalyl Bunzyaswin
Ul pun UuBNILIBA udeny usjeAud pun usyDIUBLQ SnE UaiH suUepagzueuld sap Bunyoeq Inz -
‘ueleique
IajsueljsuoneLwllCclU| pun -|euosiad amos uaibojouyoa] Janau usjeiges) uap jne Bunisiziyenyd 1sp
‘uofeaouu| pun Jajsuesaibojouysa) uayoleleg uap Ul 2lepuosagsul ‘uabunjelag ayeaud pun aydipuayo -

| ebejuy




Anlage 2

Tabelle 1: Ergebnis- und Vermdgenskennzahlen des ZGM It. Jahresabschlissen

2003 bis 2007 mit zugeordnetem Immobilienvermégen

50.227.000 |

50.825.000

betriebliche
Ertrage
betriebliche 53.856.000 56.458.000 61.024.000 55.741.000 52.290.00
Aufwendungen
davon 6.118.888 6.379.481 10.440.167 8.610.776 8.480.774
Abschreibungen
Aulerord. 0 0 20.975.853 3.661.645 0
Aufwendungen
Ordentl. Jahres- -6.404.073 -5.247.474 -10.603.770 9.608.831 -7.462.134
ergebnis
Jahresergebnis -6.404.073 -5.247.474 -31.5679.623 | -13.270.478 -7.462.134
(gesamt)
Eigenkapital- 323.467.833 | 325.087.790 291.271.303 | 256.352.778 | 247.302.996
bestand
Bestand 329.846.906 | 336.714.337 322.825.925 | 269.598.253 | 254.740.130
Allg. Rucklage (325.361.897)*
Sachanlagen 329.216.613 | 335.525.832 303.361.626 | 267.883.006 | 260.389.692
Investitions- 8.264.000 6.430.000 2.481.000 2.761.000 2.919.000
tatigkeit
Aufwand k. A. 9.718.000 9.266.000 7.262.000 7.742.000
Instandhaltung.

* Bestand der Allgemeinen Riicklage zum 01.01.2003




Tabelle 2: Ergebnis- und Vermégenskennzahlen des ZGM It. Jahres-abschliissen

2008 his 2012 ohne zugeordnetes Immobilienvermégen

~ 33.588.000 |

33.742.000 |

Ertrage 40.076.000 |  37.550.000
Aufwendungen 40.495.000 37.380.000 37.439.000 33.571.000 34.319.000
Davon 269.183 241,230 224.561 210.141 196.175
Abschreibungen
AuRerordentliche 0 0 0 0 0
Aufwendungen
Ordentl. 488 676 869 906 9.349
Jahresergebnis
Jahresergebnis 488 676 869 906 9.349
(gesamt)
Eigenkapital- 1.533.800 1.534.476 1.587.388 1.688.294 1.5687.658
bestand
Ricklagen- 1.608.312 1.508.800 1.561.519 1.562.388 1563.309
bestand
Sachanlagen 1.101.357 1.021.540 900.630 771.804 635.203
Investitions- 76.000 165.000 107.000 68.000 59.000
tatigkeit
Aufwand k. A, 9.718.000 9.266.000 7.262.000 7.742.000

Instandhaltungen.




Tabelle 3: weitere relevante betriebliche Durchschnittskennzahlen des ZGM It
Jahresabschllissen 2003 bis 2012

2003 | KA. | kA | KA |k 379
2004 118 k. A. kA, KA 346
2005 1,37 (585)" 3,67 (55)° 7,85 (24)" KA. 324
2006 1,42 (507%) 3,12 (73)° 7,91 (21)° KA. 308
2007 1,52 (497)" 2,62 (79)° 6,49 (19)" 10,36 287
2008 1,55 253 6.88 6,78 268
2009 1,74 2,40 7.25 6,20 257
2010 1,76 2.35 7.29 5,94 253
2011 1,52 214 7,38 6,54 198
2012 T.41 2.21 7.23 7.35 196

* jeweils in der Kategorie durchschnittl. vermietete Flache in Tsd m? (vorliegende Angaben aus den
Jahresabschliissen, fiir die anderen Geschéftsjahre lagen keine Angaben vor)






