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e.V. eingetragener Verein
ebd. ebenda
eG eingetragene Genossenschaft
etc. et cetera
EU Europaische Union
EVP Ergebnisverbesserungspotenzial
f. folgende
GAZ Genossenschaftliche Allgemeine Zeitung
Gdw Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobi-
Gdw )
lienunternehmen e.V.
GemHVO Gemeindehaushaltsverordnung
GF Geschaéftsfilhrer/-in / Geschéftsfiihrung
ggf. gegebenenfalls
ggl. gegenuber
GmbH Gesellschaft mit beschréankter Haftung
GuVv Gewinn- und Verlustrechnung
GVBI. Gesetz- und Verordnungsblatt
HEAE Hessische Erstaufnahmeeinrichtung
HGO Hessische Gemeindeordnung
HGrG Haushaltsgrundsatzegesetz
HH Haushalt
HWB Hofheimer Wohnungsbaugesellschaft mbH
i.d.R. in der Regel
i.H.v. in H6he von
i.vV.m. in Verbindung mit
ISP Eduard Pestel Institut fir Systemforschung
JA Jahresabschluss
KIP Kommunalinvestitionsprogramm
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Mio.
n.a.
n.v.

OECD

gm
RP

S.
sog.
StAnz.
Stvv
UN
UPKK

UPKKG

Verander.
vgl.

VZA

WE

Millionen
nicht anwendbar

nicht vorliegend; diese Werte legte das geprtifte Woh-

nungsbauunternehmen , anders als andere geprufte Woh-
nungsbauunternehmen, nicht vor bzw. konnte sie nicht

vorlegen

Organisation fur wirtschaftliche Zusammenarbeit und Ent-

wicklung

Quadratmeter
Regierungsprasidium

Seite

sogenannt

Staatsanzeiger
Stadtverordnetenversammlung
Vereinte Nationen

Uberortliche Priifung kommunaler Koérperschaften

Gesetz zur Regelung der Uberértlichen Prifung kommu-

naler Korperschaften in Hessen
Veranderung

vergleiche

Vollzeitdquivalent

Wohneinheiten = Wohnungen (synonym verwandt)
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Glossar

Armutsgefahrdungs-
quote

Belegrechtswohnung

Betreuungsquote

Eigenkapitalquote
Eigenkapitalrentabilitat
Erldsschmalerungen

Fluktuationsquote

Fremdkapitalquote
Gebaudenutzflache

Gesamtkapitalrentabili-
tat
Gewichteter Mittelwert

Indikator zur Messung relativer Einkommensarmut,
nach EU-Standard Anteil der Personen mit weniger
als 60 % des Medians der Aquivalenzeinkommen
Wohnung mit dem Recht zur Bestimmung der
Wohnberechtigten

Zahl der verwalteten Wohnungen je Mitarbeiter/in.
Dabei spielt es keine Rolle, ob in den einbezogenen
Personalangaben solche enthalten waren, die Gber
die Nebenkostenabrechnung abgerechnet werden
kénnen oder nicht. Es wird darauf hingewiesen,
dass es durch die individuelle Entscheidung eines
Wohnungsbauunternehmens, wohnungswirtschaftli-
che Téatigkeiten an Dritte auszulagern, zu Verschie-
bungen im Vergleich der Betreuungsquoten kom-
men kann.

Eigenkapital / Bilanzsumme

Jahresergebnis vor Ertragsteuern / Eigenkapital
Minderung der erzielten Erlése durch Erlésberichti-
gungen, -minderungen und -korrekturen
Mieterwechsel je Wohneinheit im Jahr / Zahl der
Wohneinheiten

Fremdkapital / Bilanzsumme

Die Gebaudenutzflache Ax in m2 wird bei Wohnge-
bauden wie folgt ermittelt (vgl. Anlage 3.1.1 zur
Energieeinsparverordnung — EnEV):
Ay=0,32m?teV,

mit Ay Gebaudenutzflache in m2

Ve beheiztes Geb&udevolumen in m3.

Betragt die durchschnittliche Geschosshéhe hg ei-
nes Wohngeb&audes, gemessen von der Oberflache
des FulRbodens zur Oberflache des Fuf3bodens des
dariiber liegenden Geschosses, mehr als 3m oder
weniger als 2,5m, so ist die Gebaudenutzflache Ay
abweichend von Satz 1 wie folgt zu ermitteln:
AN=(1/hG—O,O4m‘1)-Ve

mit Ay Gebaudenutzflache in m2

he Geschossdeckenhdhe in m

Ve beheiztes Geb&udevolumen in m3.

Der Begriff wird, in Abgrenzung zur Nutzflache im
eigenen Bestand, ausschlief3lich in Verbindung mit
der EnEV und somit im Zusammenhang mit den
Energieausweisen genutzt (Kapitel 8.2).

(Jahresergebnis vor Ertragsteuern + Fremdkapital-
zinsen) / Bilanzsumme

Lasst man die einzelnen Werte einer Stichprobe
X...n unterschiedlich stark in die Berechnung des
Mittelwertes einflieRen, so spricht man von einem
gewichteten Mittelwert.
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Instandhaltung

Leerstandsquote
Modernisierung
Naturlicher Saldo

Nichtvermietung

Nutzflache

Offentlich geforderte
Wohnung

Sachanlagenintensitét
Sollmiete

stadtische Wohnungs-
bauunternehmen

statistische Differenz

vorbeugende Maflinahmen zur Vermeidung von
Schéaden sowie zur Erhaltung des

vertragsgemalen Zustandes

Leerstand von Wohneinheiten am Stichtag / Zahl
der Wohneinheiten

bauliche Veranderungen zur Verbesserung der
Raume oder Gebaude

Geburten abziiglich Sterbefélle

Ungeplanter Leerstand, d.h. Leerstand, der nicht
aus geplanter Modernisierung, Instandhaltung, Ab-
riss, Verkauf resultierte

Nutzflache von Gebéauden gemaR DIN 277:

Mit der Nutzflache, wird der Teil der Gebaudegrund-
flache bezeichnet, der gemal der jeweiligen Zweck-
bestimmung genutzt werden kann. Funktionsflachen
wie Heizungsraume, technische Betriebsrdume oder
Maschinenrdume werden ebenso wenig zur Nutzfla-
che gezahlt wie Verkehrsflachen. Zu letzteren geho-
ren beispielsweise Treppenraume, Eingéange, Flure
oder Aufzuge. Die Nutzflachen werden nach folgen-
den Nutzungen unterteilt:

- Wohnen und Aufenthalt

- Blroarbeit

- Produktion, Hand- und Maschinenarbeit, Ex-
perimente

- Lagern, Verteilen und Verkaufen

- Bildung, Unterricht und Kultur

- Heilen und Pflegen

- Sonstige Nutzungen.

Die Angaben wurden, soweit sie dort aufgefuhrt wa-
ren, den Jahresabschliissen entnommen.

Mit offentlichen Mitteln geférderte Wohnung, fir die
noch ein Belegungsrecht oder ein Benennungsrecht
besteht. Nach Hessischem Wohnraumférdergesetz 8
4 Ziffer 8 ist ,Ein allgemeines Belegungsrecht ... das
Recht der zustandigen Stelle, von dem Verfligungs-
berechtigten zu fordern, einer wohnungssuchenden
Person eine Wohnung nur nach Maf3gabe von § 17
zu Uberlassen.“ Das Benennungsrecht ist nach Ziffer
9 ,das Recht der zustandigen Stelle, dem Verfi-
gungsberechtigten fir die Vermietung einer be-
stimmten belegungsgebundenen Wohnung mindes-
tens drei wohnungssuchende Personen zur Auswabhl
zu benennen.®

Sachanlagenvermdgen / Bilanzsumme

im Mietvertrag vereinbarte Kaltmiete (ohne Neben-
kosten)

Wohnungsbauunternehmen, an denen die Stadt di-
rekte oder indirekte mit einem Anteil von mindes-
tens 20 Prozent beteiligt ist

naturlicher Saldo zuzuglich Wanderungssaldo abzi-
glich Bevdlkerungsveranderung

BDO AG Wirtschaftsprifungsgesellschaft, Stand 27. April 2018 - XIV -



196. Vergleichende Priifung ,Kommunaler Wohnungsbau*
im Auftrag des Prasidenten des Hessischen Rechnungshofs
Schlussbericht fur die Stadt Hofheim am Taunus

Wanderungssaldo
Vermietungsan-
schlussquote
Wohneinheit

Wohnflache

wohnungswirtschaftli-
che Beteiligungen

wohnungswirtschaftli-
che Mehrheitsbeteili-
gungen

Zuzuge abzuglich Fortziige
Zahl Neuvermietungen / Zahl Kiindigungen

nach aul3en abgeschlossene, zu Wohnzwecken be-
stimmte, in der Regel zusammen liegende Raume
in Wohngeb&auden und sonstigen Gebauden mit
Wohnraum, die die Fiihrung eines eigenen Haus-
halts ermoglichen (Wohnung)

Summe der nach den Vorschriften der Wohnfla-
chenverordnung (erlassen am 25. November 2003;
BGBI. | S. 2346) anrechenbaren Grundflachen der
zur Wohnung gehérenden Raume

alle Beteiligungen der Stadt im Bereich Wohnungs-
wirtschaft, unabhéngig von der stadtischen Beteili-
gungsquote

Beteiligungen der Stadt im Bereich Wohnungswirt-
schaft, mit einem direkten oder indirekten Anteil von
Uber 50 Prozent
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Anlagenverzeichnis

Anlage 1: Kennzahlendefinition ..............cccoovviiiiiii e 152

Anlage 2: Entwicklung des Wohnungsbestands sowie der
Beschaftigungs- und Pendlerdaten in der Stadt Hofheim am

Taunus 2006-2015 .......uiiiiiiiiiiiiiiie e 152
Anlage 3: Kennzahlen zur Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage

(HWB) oo 154
Anlage 4: Kennzahlen zum Wohnungsbestand (HWB) ....................... 155
Anlage 5: Kennzahlen zum baulichen Anlagevermégen (HWB).......... 156
Anlage 6: Merkmale einer Beihilfe im Einzelnen ............ccccccoooeeeeiinns 157

Redaktionelle Hinweise

Grundsatzlich werden fir die herangezogenen Rechtsquellen die jeweils aktu-
ellen Fassungen in den Ful3noten dargestellt. In Einzelfallen werden die im je-
weiligen Prufungszeitraum oder zum Zeitpunkt der Ortlichen Erhebungen gulti-
gen Vorschriften angegeben.

Im Allgemeinen wurde fir die Darstellung der Tabellen und Zahlen das Tabel-
lenkalkulationsprogramm MS-Excel verwendet. Hieraus kdnnen Rundungsab-
weichungen resultieren.

Zur besseren Lesbarkeit wurde darauf verzichtet, die weibliche und die mannli-
che Bezeichnung zu verwenden (so Burgermeisterin und Birgermeister). Mit
dem méannlichen Begriff sind die weibliche und mé&nnliche Person gemeint.

In Kennzahlenvergleichen verwenden wir als VergleichsgroRen die Werte des
Medians oder des besseren Quintils. Der Median oder Zentralwert ist ein Mittel-
wert in der Statistik und ein Lagewert. Ein Wert heil3t Median, wenn mindestens
50 Prozent aller Beobachtungswerte kleiner oder gleich und mindestens 50 Pro-
zent aller Beobachtungswerte gréf3er oder gleich sind. Durch Quintile (Funftel-
werte) wird die Menge der Werte der Verteilung in finf umfangsgleiche Teile
zerlegt. Unterhalb des ersten (unteren) Quintils liegen 20 Prozent, oberhalb des
vierte Quintils 80 Prozent. Das bessere Quintil kann in Abhangigkeit der Kenn-
zahl sowohl das obere (z.B. bei der Betreuungsquote) als auch das untere Quin-
til (z.B. bei der Leerstandsquote) sein.
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1. Zusammenfassung

In der folgenden Zusammenfassung greifen wir wesentliche Ergebnisse der
196. Vergleichenden Prifung ,Kommunaler Wohnungsbau“ auf. Dabei gehen
wir auf folgende Aspekte ein:

e Priufungsvolumen

® Ergebnisverbesserungspotenziale

® Rickstande

e Rechtliche Feststellungen

® Tragerbezogene Feststellungen

e \Wohnungswirtschaftliche Feststellungen
e Vergleichende Feststellungen

e Balanced Scorecard

1.1 Priufungsvolumen

Als Kriterium zur Bemessung des Priifungsvolumens in der 196. Vergleichen-  Prifungsvolumen
den Prifung ,Kommunaler Wohnungsbau® haben wir die anteiligen Aufwendun-
gen 2016, bestehend aus Materialaufwand, Personalaufwand, Abschreibun-
gen, sonstige betriebliche Aufwendungen sowie Zinsen und dhnliche Aufwen-
dungen des ausgewahlten Wohnungsbauunternehmens der Stadt Hofheim am
Taunus die Hofheimer Wohnungsbaugesellschaft mbH (HWB) herangezogen.

Demnach betrug das Prifungsvolumen in der Stadt Hofheim am Taunus
12.938.255 Euro.

Ansicht 1 zeigt die Priifungsvolumina der Vergleichskommunen im Uberblick.

Prifungsvolumina der Vergleichskommunen im Uberblick

Kommune Prufungsvolumen 2016
Giel3en 39.489.315 €
Frankfurt?) 430.257.878 €

Bad Nauheim 12.235.422 €
Darmstadt 122.498.287 €
Hanau 28.747.019 €
Hattersheim 12.595.471 €
Hofheim 12.938.255 €
Idstein 4.332.724 €
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Prufungsvolumina der Vergleichskommunen im Uberblick

Kommune Prifungsvolumen 2016
Russelsheim 44.932.470 €
Wiesbaden 129.266.106 €
Summe 837.292.947 €

1 Wert der KEG 2015, ohne Nassauische Heimstétte

Quelle: Jahresabschliisse der stadtischen Wohnungsbauunternehmen 2016; eigene Darstel-
lung

Ansicht 1: Prafungsvolumina der Vergleichskommunen im Uberblick

1.2 Ergebnisverbesserungspotenziale (EVP) sowie Ausschittungspo-
tenzial

EVP konnen sich aus dem Vergleich von Kennzahlen der stadtischen Woh-
nungsbauunternehmen mit denen anderer Benchmarks, so des GdW Bundes-
verband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V. ergeben. Dar-
Uber hinaus bietet sich der Vergleich zwischen den in die Prifung einbezogenen
stadtischen Wohnungsbauunternehmen zur Ermittlung von EVP an. Diese wer-
den mittels eines Vergleichs mit dem besseren Quintil der Kennzahlen der Ver-
gleichsgesellschaften ermittelt.

Ansicht 2 und Ansicht 3 zeigen die EVP aus folgenden Bereichen:

Verminderung leerstandsbedingter Erlésschmélerungen

Erhéhung der Betreuungsquote verwalteter Wohnungen je Mitarbeiter (Voll-
zeitaquivalent)

Verminderung von Forderungsausfallen
Ausschittungspotenzial der Wohnungsbauunternehmen

Anpassung der Sollmieten auf Mindestmieten fiir Wohnungen einfachen
Standards

Erhebung von Provisionen und Bearbeitungsentgelten fir die Gewahrung
von Burgschaften
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EVP auf Ebene des stadtischen Wohnungsbauunternehmens

Stadtisches Mittelwert der Referenzwert (oberes/ unteres EVP stadtisches
Wohnungsbau- Kennzahl im Pri- Quintil, Median oder Bench- Wohnungsbauunter-
unternehmen fungszeitraum mark) nehmen

Verminderung leerstandsbedingter Erldsschmélerungen der stadtischen Wohnungsbauunter-
nehmen [Prozent der Erlésschmalerungen an den Sollmieten] ¥

2,1%
e 3,6 % 110.031 €
et (Median) 2

Erhéhung der Betreuungsquote verwalteter Wohneinheiten je Mitarbeiter (Vollzeitaquivalente)

1221
L 737 459.170 €

(100 %) (oberes Quintil)
Verminderung von Forderungsausféllen

0,2 %
e 0,2 % o 0€
(100 %) (unteres Quintil)

Erh6hung der Sollmieten je Quadratmeter Wohn- und Nutzflache sowie je Monat auf die Min-
destmiete fir Wohnungen einfachen Standards

7,10 €
|(—|1\3/0|3%) 6,09 € 114.487 €

(Bundesagentur fiir Arbeit) 3

1 Die Leerstandsquote, aus der sich das Ergebnisverbesserungspotenzial berechnet, enthalt sowohl ungewollten
als auch gewollten, so sanierungsbedingten, Leerstand.

2) Abweichend von der sonstigen Beriicksichtigung bei der Berechnung der EVP haben wir uns bei der Ermittlung
dieses EVP am Median orientiert. Die Berechnung auf Basis des unteren Quintils hatte dazu gefihrt, dass ein
Ansatz von 0,1 Prozent als MaRstab benutzt worden wére. Dies obwohl Untersuchungen des Pestel Instituts eine
Leerstandsquote zwischen zwei und drei Prozent als ,natirliche® Leerstandsquote bewerten.

%) Bei der Miete handelt es sich um den arithmetischen Mittelwert (2012 bis 2016, jeweils Juni des Jahres) der
tatsachlichen Kosten der Unterkunft je Quadratmeter nach der Bundesagentur fir Arbeit (https:/statistik.ar-
beitsagentur.de/nn_1021940/SiteGlobals/Forms/Rubrikensuche/Rubrikensuche_ Form.html?view=process-
Form&resourceld=210368&input =&pagel ocale=de&topi-

cld=1023396&year_month=201606&year month. GROUP=1&search=Suchen; abgerufen am 12. Dezember
2017)

Quelle: Eigene Darstellung, értliche Erhebungen, Jahresabschliisse

Ansicht 2: Ergebnisverbesserungspotenziale auf Ebene des stadtischen Wohnungsbauunterneh-
mens
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EVP und Ausschittungspotenziale auf Ebene der Stadt Hofheim am Taunus

Kennzahlen/ Mittelwert der Referenzwert (oberes/ unteres  Ausschittungspoten-

stadtische Woh- . . Quintil, Median bzw. Bench- zial stadtisches Woh-
Kennzahl im Pri-

nungsbauunterneh- f : mark stadtischer Wohnungs-  nungsbauunternehmen
ungszeitraum
men bauunternehmen an Stadt
Veranderte Ausschittungspolitik
28,7 %
o ,
HWB 28,5 % (Median) 0€

Provision und Bearbeitungsentgelt fur die Gewahrung von Biirgschaften

Referenz- Referenz-

Stadt. Wert EVP bei An- Stadt, Wert EVP bei An-
. wert der wert des
der Burg- " passung auf des Bear- - passung auf
Kommune : Burg- ; : Bearbei- .
schaftsprovi- . Vergleichs-  beitungs- Vergleichs-
. schaftsprovi- tungsent-
sion o wert entgelts 2 wert
sion? gelts?
Hofheim 0,0 % 0,5 %% 12.900 € 0,0 % 0,5 %% 12.900 €%
Gesamt 12.900 € 12.900 €

1) Jahrliche Provision fur die jeweilige Restschuld der Burgschaft

2) Einmaliges Entgelt fur den Nominalbetrag der Birgschaft

3) Die Stadt Frankfurt am Main vergab im Prifungszeitraum keine neuen Birgschaften; deshalb bestand fur die
Stadt Frankfurt am Main diesbeztiglich kein EVP

4) Vergleichswert resultiert aus Kommunalbericht 2013, S. 219

Quelle: Eigene Darstellung, értliche Erhebungen, Jahresabschliisse

Ansicht 3: Ergebnisverbesserungspotenziale auf Ebene der Stadt Hofheim am Taunus

Fur das im Vergleich betrachtete Wohnungsbauunternehmen der Stadt Hof-
heim am Taunus — die HWB — ermittelten wir ein EVP aus der Verminderung
leerstandsbedingter Erldosschmélerungen. Bei Anpassung auf den Median des
Vergleichsrings belief sich dieses auf 110.031 Euro.

Aus der Erhéhung der Betreuungsquote (verwaltete Wohnung je Vollzeitdquiva-
lent) auf das bessere Quintil des Vergleichs ergab sich fur die HWB ein EVP
von 459.170 Euro.?

1 Das ermittelte EVP aus der Betreuungsquote berechneten wir aus dem Vergleich der Betreu-
ungsquoten der einbezogenen Wohnungsbauunternehmen. Es bezieht sich auf den Gesamt-
personalbestand der mit der Betreuung und Verwaltung der eigenen Wohnungsbestande be-
fassten Mitarbeiter im Vergleich. Nicht berlicksichtigt wurde Personal dessen Zustandigkeit
ausschlieRlich im Bereich Neubau und Architektenleistungen angesiedelt war.

Dabei spielt es keine Rolle, ob in den einbezogenen Personalangaben solche enthalten wa-
ren, die Uber die Nebenkostenabrechnung abgerechnet werden kénnen oder nicht. Dies be-
traf alle in den Vergleich einbezogenen Wohnungsbauunternehmen.

Es wird darauf hingewiesen, dass es durch die individuelle Entscheidung eines Wohnungs-
bauunternehmens, wohnungswirtschaftliche Tatigkeiten an Dritte auszulagern, zu Verschie-
bungen im Vergleich der Betreuungsquoten kommen kann. Dies stellt aber unsererseits nicht
die grundsatzliche Vergleichbarkeit infrage. Konkret in Bezug auf die HWB wird ergdnzend
verwiesen auf Seite 90 Ful3note 51.
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Die Quote von Abschreibungen auf Mietforderungen zu Umsatzerldsen aus der
Hausbewirtschaftung nach Erlésschmalerungen lag bei der HWB durchschnitt-
lich leicht unter dem Wert des besseren Quintils. Aus der Verminderung von
Forderungsausfallen bestand deshalb kein EVP.

Aus der Erhohung der Sollmiete auf die Mindestmiete fir Wohnungen einfachen
Standards, die in Hofheim am Taunus bei 7,10 Euro lag, ergab sich ein EVP
von 114.487 Euro.

Wir verweisen diesbeziiglich auch auf die Ausfihrungen in Kapitel 9.

Die Eigenkapitalquote der HWB lag mit 28,5 Prozent knapp unterhalb des Werts
des Medians des Vergleichsrings von 28,7 Prozent. Ein EVP bezogen auf eine
veranderte Ausschuttungspolitik ermittelten wir deshalb nicht.

Wir verweisen diesbeziiglich auch auf die Ausfihrungen in Kapitel 10.3.

Durch die Erhebung eines Bearbeitungsentgeltes sowie einer Burgschaftspro-
vision fur die Ausgabe von Blrgschaften kbnnen — bei unverandertem Burg-
schaftsvolumen — Ergebnisverbesserungen in Héhe von 25.800 Euro erzielt
werden. Wir empfehlen der Stadt Hofheim am Taunus die einmalige Erhebung
eines Bearbeitungsentgeltes sowie einer jahrlichen Birgschaftsprovision in
Hohe von je 0,5 Prozent fir jede zukinftig neu zu gewahrende Birgschaft, so
auch fur betraute Gesellschaften. Wir verweisen diesbezuglich auch auf die
Ausfihrungen in Kapitel 10.1.

Insgesamt ergaben sich damit Ergebnisverbesserungspotenziale in Héhe von
rund 595.000 Euro je Jahr. Zuséatzlich bestanden monatliche Ergebnisverbes-
serungspotenziale aus der Erhéhung der Sollmieten von 114.487 Euro.

1.3 Ruckstande

In unserer Prifung haben wir keine Rickstédnde bei der Stadt Hofheim am
Taunus und ihrem Wohnungsbauunternehmen festgestellt.

1.4 Rechtliche Feststellungen

Der Jahresabschluss ist innerhalb von vier Monaten nach Abschluss des Haus-
haltsjahres aufzustellen (8 112 Absatz 9 HGO) und umgehend an das Rech-
nungsprifungsamt weiterzuleiten. Die Stadt Hofheim am Taunus stellte die Jah-
resabschlisse der Jahre 2012 bis 2016 nicht innerhalb der gesetzlichen Frist
nach § 112 Abs. 9 HGO2 zum 30. April des Folgejahres auf. Die Jahresab-
schliisse 2012 bis 2014 waren aufgestellt, aber noch nicht durch die Revision
des Main-Taunus-Kreises als fir die Stadt Hofheim am Taunus zustandiges
Rechnungsprifungsamt geprift. Die Abschlisse der Jahre 2015 und 2016 wa-
ren zum Zeitpunkt der ortlichen Erhebungen nicht aufgestellt. Wir erwarten,

2 § 112 Abs. 9 HGO: Der Gemeindevorstand soll den Jahresabschluss der Gemeinde innerhalb
von vier Monaten, den zusammengefassten Jahresabschluss und den Gesamtabschluss in-
nerhalb von neun Monaten nach Ablauf des Haushaltsjahres aufstellen und die Gemeinde-
vertretung unverziglich tiber die wesentlichen Ergebnisse der Abschliisse unterrichten.
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dass die Stadt Hofheim am Taunus bei der Aufstellung der Jahresabschliisse
durch den Magistrat zukunftig den hierfur gultigen Stichtag 30. April einhalt. Wir
verweisen auf unsere Anmerkungen in Kapitel 6.1.3.

Die Stadt Hofheim am Taunus fiihrte die Prifung der wirtschaftlichen Betatigun-
gen nach § 121 Abs. 7 HGO letztmalig im Jahr 2011 durch (Magistratsvorlage
2011/002). Stichtag der Uberpriifung war der Magistratsbeschluss vom 5. Ja-
nuar 2011. Der Haupt-, Finanz- und Beteiligungsausschuss stimmte der vorge-
nannten Vorlage am 15. Februar 2011, die StVV am 23. Februar 2011 zu. Damit
hatte die Stadt Hofheim am Taunus zwar innerhalb der vorangegangenen Wahl-
zeit eine Prifung durchgefiihrt, jedoch noch nicht eine Periode innerhalb der
vorangegangenen Wahlzeit (Mérz 2010 bis Marz 2016) gepruft. Wir empfehlen,
in der aktuellen Wahlzeit eine Periode aus der vorangegangenen Wabhlzeit zu
prufen. Zusatzlich empfehlen wir, dass bei der Prifung in einer Wabhlzeit eine
Periode in der Wahlzeit gepriift wird. Die Prifperiode sollte bei der Prifung an-
gegeben werden. Die Stadt Hofheim am Taunus dokumentierte die Prifungs-
ergebnisse, nicht jedoch die Priifungsgrundlagen und -kriterien. Wir empfehlen
bei kinftigen Prufungen die Prifungsgrundlagen und -kriterien eindeutig zu be-
nennen. Wir verweisen auf unsere Anmerkungen in Kapitel 6.2.2.

Die HWB wurde in der Rechtsform der GmbH und somit einer haftungsbe-
schrankten Rechtsformen gegriindet. Im Ergebnis war die Beteiligung der Stadt
Hofheim am Taunus an der HWB rechtmafiig, sachgerecht und angemessen.
Wir verweisen auf unsere Anmerkungen in Kapitel 6.2.2.

Eine wesentliche Grundlage fur die Einflusshnahme der Stadte auf ihre Woh-
nungsbauunternehmen stellen die Unterrichtungs- und Prifungsrechte dar.
Diese sind, sofern eingeraumt, mehrheitlich Bestandteile der jeweiligen Satzun-
gen und Gesellschaftsvertrdge der stadtischen Wohnungsbauunternehmen.
DarUber hinaus sind aber auch weitergehende vertragliche Vereinbarungen
zwischen der Kommune und ihren Wohnungsbauunternehmen denkbar, in de-
nen diese Rechte verankert sind. Daruber hinaus Giben die Kommunen wesent-
lichen Einfluss uiber die Besetzung der Uberwachungsorgane, so Aufsichtsrate,
auf die stadtischen Wohnungsbauunternehmen aus. Wir haben gepriift, bei wel-
chen wohnungswirtschaftlichen Beteiligungen die vorgesehenen Unterrich-
tungs- und Prifungsrechte eingerdaumt wurden (123 HGO)3. Gehéren einer
Stadt die Mehrheit der Anteile eines privatrechtlichen Unternehmens oder ge-

3 §123 HGO - Unterrichtungs- und Priifungsrechte

(1) Ist die Gemeinde an einem Unternehmen in dem in § 53 des Haushaltsgrundséatzegesetzes
in der Fassung vom 19. August 1969 (BGBI. | S. 1273), zuletzt geandert durch Gesetz vom
15. Juli 2013 (BGBI. | S. 2398), bezeichneten Umfang beteiligt, so hat sie

die Rechte nach § 53 Abs. 1 des Haushaltsgrundsatzegesetzes auszuiben,

sicherzustellen, dass ihr und dem fiir sie zustandigen Uberértlichen Prifungsorgan die in § 54
des Haushaltsgrundséatzegesetzes vorgesehenen Befugnisse eingerdumt werden.

(2) lst eine Beteiligung einer Gemeinde an einer Gesellschaft keine Mehrheitsbeteiligung im
Sinne des § 53 des Haushaltsgrundsatzegesetzes, so soll die Gemeinde darauf hinwirken,
dass ihr in der Satzung oder im Gesellschaftsvertrag die Befugnisse nach den § 53 und 54
des Haushaltsgrundsatzegesetzes eingeraumt werden. 2Bei mittelbaren Beteiligungen gilt
dies nur, wenn die Beteiligung den vierten Teil der Anteile Ubersteigt und einer Gesellschaft
zusteht, an der die Gemeinde allein oder zusammen mit anderen Gebietskdrperschaften mit
Mehrheit im Sinne des § 53 des Haushaltsgrundsatzegesetzes beteiligt ist.
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hort ihr mindestens der vierte Teil der Anteile und steht ihr zusammen mit an-
deren Gebietskorperschaften die Mehrheit der Anteile zu, so hat die Stadt da-
rauf hinzuwirken, dass ihr in der Satzung oder im Gesellschaftsvertrag die Be-
fugnisse nach 8§ 53, 54, HGrG und der Uberértlichen Priifung die Befugnisse
nach § 54 eingeraumt werden. Sie soll auch dann hierauf hinwirken, wenn keine
Mehrheitsbeteiligung im Sinne des § 53 HGrG vorliegt (§ 123 Abs. 2 HGO). Die
eingerdumten Unterrichtungs- und Prufungsrechte der HWB waren vollstandig.
Gemald § 24 Abs. 5 des Gesellschaftsvertrags der HWB vom 7. September
2011 nahm die Revision des Main-Taunus-Kreises fir die Stadt Hofheim am
Taunus alle Rechte fur Prifungen wahr, die sich aus der HGO und dem HGrG
ergeben. Wir verweisen auf unsere Anmerkungen in Kapitel 6.2.3.

Die HGO regeltin § 123a HGO* die Mindestangaben von Beteiligungsberichten.
Die Stadt Hofheim am Taunus verflgte zum Zeitpunkt der értlichen Erhebungen
nicht Gber Beteiligungsberichte fur die Jahre 2014, 2015 und 2016. Zudem wa-
ren die Beteiligungsberichte der Jahre 2012 und 2013 zusammengefasst. Der
Beteiligungsbericht 2012 enthielt keine Vergleichswerte fur das Jahr 2011 und
verfligte somit nicht tber die erforderlichen Mindestangaben. Damit verstiel die
Stadt Hofheim am Taunus gegen die Bestimmungen der HGO, jahrlich einen
Beteiligungsbericht zu erstellen. Wir erwarten von der Stadt Hofheim am
Taunus, dass sie in kinftigen Beteiligungsberichten die gemaf § 123a HGO
geforderten Mindestangaben erflillt und ihrer Verpflichtung zur Erstellung eines
jahrlichen Beteiligungsberichts nachkommt. Wir verweisen auf unsere Anmer-
kungen in Kapitel 6.2.6.

1.5 Trégerbezogene Feststellungen

Die Stadt Hofheim am Taunus weist fir die Haushaltsjahre 2012 bis 2014 je-
weils sowohl ein negatives ordentliches Ergebnis als auch ein negatives Innen-
finanzierungspotenzial aus, fur 2015 und 2016 waren noch keine Jahresab-
schliisse aufgestellt. Die Kassenkredite Uberstiegen die liquiden Mittel in allen
untersuchten Jahren. Im Ergebnis war die Haushaltslage fur alle Jahre des Prii-
fungszeitraums als ,instabil” einzustufen.

4 § 123a HGO - Beteiligungsbericht und Offenlegung

(1) Die Gemeinde hat zur Information der Gemeindevertretung und der Offentlichkeit jahrlich ei-
nen Bericht tiber die Unternehmen in einer Rechtsform des Privatrechts zu erstellen, an denen
sie mit mindestens 20 Prozent unmittelbar oder mittelbar beteiligt ist.

(2) Der Beteiligungsbericht soll mindestens Angaben enthalten tiber

den Gegenstand des Unternehmens, die Beteiligungsverhdltnisse, die Besetzung der Organe
und die Beteiligungen des Unternehmens,

den Stand der Erfullung des 6ffentlichen Zwecks durch das Unternehmen,

die Grundziige des Geschéftsverlaufs, die Ertragslage des Unternehmens, die Kapitalzufiihrun-
gen und -entnahmen durch die Gemeinde und die Auswirkungen auf die Haushaltswirtschatft,
die Kreditaufnahmen, die von der Gemeinde gewahrten Sicherheiten,

das Vorliegen der Voraussetzungen des § 121 Abs. 1 fur das Unternehmen.
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Mit dieser 196. Vergleichenden Priifung wird die Feststellung getroffen, dass
der Haushalt der Stadt Hofheim am Taunus Uber den Prufungszeitraum ,kon-
solidierungsbedurftig“ war. Wir verweisen auf unsere Anmerkungen in Kapitel
6.1.4.

Ansicht 4 zeigt das Portfolio der Wohnungsbauunternehmen der Stadt Hofheim
am Taunus per 31. Dezember 2016 mit einer direkten oder indirekten Beteili-
gungsquote von mindestens 20 Prozent.

Wohnungsbauunternehmen der Stadt Hofheim am Taunus mit einer Beteiligungsquote von mindestens 20 Prozent

Stadt Hofheim am Taunus

100 %

Hofheimer Wohnungsbau
GmbH

Direkte Beteiligungen

Quelle: Beteiligungsiibersicht Stadt Hofheim am Taunus, 6rtliche Erhebungen, eigene Darstellung
(Stand: 31. Dezember 2016)

Ansicht 4: Wohnungsbauunternehmen der Stadt Hofheim am Taunus mit einer Beteiligungsquote
von mindestens 20 Prozent

Damit die Mitglieder von Aufsichtsraten ihre Kontroll- und Uberwachungsrechte
und -pflichten hinreichend wahrnehmen kénnen, hat die Beteiligungsverwaltung
eine ausreichende Sitzungsvorbereitung und Entscheidungsbegleitung fur die
stadtischen Mandatstrager im Aufsichtsrat zu gewahrleisten.®> Hierzu gehdren
Kurzzusammenfassungen, Analysen und Plausibilitatsbetrachtungen der Sit-
zungsvorlagen sowie ein Vorschlag zum Votum (Mandatstragervorbereitung im
Rahmen der Mandatstragerbetreuung).

In der Stadt Hofheim am Taunus fand eine regelmafRige mindliche Mandatstra-
gervorbereitung der AR-Vorsitzenden (BlUrgermeisterin) statt. Zusatzlich fanden
zweimal jahrlich zwischen der Beteiligungsverwaltung und der Blrgermeisterin
nicht protokollierte Sitzungen zur Vorbereitung auf den Abschluss der Wirt-
schaftsplanung, den Jahresabschluss und besondere Projekte der HWB statt.

Wir empfehlen, durch die Erarbeitung von schriftlichen Stellungnahmen zu aus-
gewahlten Tagesordnungspunkten der Sitzungen der Uberwachungsorgane
eine umfassende Vorbereitung aller stadtischen Vertreter in den Uberwa-
chungsorganen parteitibergreifend sicherzustellen. Die Stellungnahmen sollten
auch Beschlussempfehlungen enthalten. Hierbei ist darauf hinzuweisen, dass

5 Vgl. Eibelshduser, in: Prof. Dr. Christoph Briining (Hrsg.), Prifungskompetenzen der Rech-
nungshofe bei ausgegliederter Aufgabenwahrnehmung, Dokumentation einer Vortrags- und
Diskussionsveranstaltung des Lorenz-von-Stern-Instituts fiir Verwaltungswissenschaften,
Kiel 2012, S. 27-49 (S. 35).
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mit den Beschlussempfehlungen keine Weisungsrechte gegeniiber den Mitglie-
dern der Uberwachungsorgane verbunden sind.

Eine sachgerechte Mandatstragervorbereitung fand in den GroR3stadten Darm-
stadt, Frankfurt am Main und Wiesbaden statt. Wir verweisen auf unsere An-
merkungen in Kapitel 6.2.5.

Die wesentlichen inhaltlichen Aufgaben der Organisationseinheit Beteiligungs-
verwaltung sind erfahrungsgemafy die Beteiligungsverwaltung, das Beteili-
gungscontrolling und die Mandatstragerbetreuung.

Die Aufgaben des wohnungswirtschaftlichen Beteiligungscontrollings wurden
durch die Organisationseinheit Beteiligungsverwaltung (Stabsstelle Steue-
rungsunterstitzung, Allgemeines Management) zum Zeitpunkt der ortlichen Er-
hebungen nicht vollstandig und kontinuierlich wahrgenommen. Sie beschrank-
ten sich auf Tatigkeiten, die im Zuge der Erstellung des jahrlichen Beteiligungs-
berichts erforderlich waren, wie die Anforderung und tabellarische Aufbereitung
von Daten zur wirtschaftlichen Entwicklung der wohnungswirtschaftlichen Be-
teiligungen und Analysen der Lageberichte.

Ein institutionalisiertes unterjahriges Finanz- und Leistungscontrolling mit kom-
munalen Vorgaben fur die HWB fand durch die Beteiligungsverwaltung der
Stadt Hofheim am Taunus nicht laufend statt. Analysen basierten auf den durch
die HWB gelieferten Quartalsberichten. Die Quartalsberichte wurden in regel-
mafigen, nicht protokollierten Gesprachsrunden zwischen der Blrgermeisterin
und der fir Beteiligungsverwaltung zustandigen Stabsstelle erértert.

Wir empfehlen der Stadt Hofheim am Taunus zur Verbesserung der Steuerung
der HWB den Abschluss von Zielvereinbarungen zwischen dem AR und der GF
der HWB. Wir verweisen auf unsere Anmerkungen in Kapitel 6.2.5.

1.6 Wohnungswirtschaftliche Feststellungen

Das Wohnungsbauunternehmen der Stadt Hofheim am Taunus verfugte mit
1.615 eigenen Wohnungen nach Idstein und Bad Nauheim Uber den drittkleins-
ten Bestand aller in den Vergleich einbezogenen stadtischen Wohnungsbauun-
ternehmen in der jeweiligen Stadt. Davon waren 754 Wohnungen offentlich ge-
fordert. Dies entsprach 46,7 Prozent des Wohnungsbestands der HWB (Median
30,5 Prozent). Der Anteil des Wohnungsbestands der wohnungswirtschaftli-
chen Beteiligungen am gesamten Wohnungsbestand der Stadt Hofheim am
Taunus betrug 9,0 Prozent im Jahr 2016 (siehe Kapitel 12.3.7). Der Anteil der
Wohnungen im Besitz der 6ffentlichen Hand erreichte damit vor Bad Nauheim
(7,5 Prozent) und Idstein (7,9 Prozent) den drittniedrigsten Wert unter den Ver-
gleichskommunen.

Der Anteil der Belegrechtswohnungen am gesamten Wohnungsbestand einer
Kommune verdeutlicht den Bestand an gefdrderten und somit einen wichtigen
Teil des bezahlbaren Wohnungsbestands der Kommunen. Der Anteil der Be-
legrechtswohnungen betrug 2016 in der Stadt Hofheim am Taunus 4,0 Prozent
des gesamten Wohnungsbestands.

Wir empfehlen der Stadt Hofheim am Taunus, zur Entlastung des Wohnungs-
marktes Wohnbaulandflachen auszuweisen und den Bestand an Wohnungen
im offentlichen Eigentum aufzustocken. Wir verweisen auf unsere Anmerkun-
gen in Kapitel 12.3.7.
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Im Folgenden konzentrierte sich die Darstellung unserer Analysen fir die Stadt
Hofheim am Taunus auf das einzige Wohnungsbauunternehmen, die Hofhei-
mer Wohnungsbau GmbH (HWB). Die HWB verfiigte im Prifungszeitraum mit
durchschnittlich 1.615 eigenen Wohnungen lber einen kleinen Bestand im Ver-
haltnis zu allen anderen in den Vergleich einbezogenen stadtischen Wohnungs-
bauunternehmen. Das Eigenkapital der HWB entwickelte sich im Berichtszeit-
raum von rund 22,20 Millionen Euro (29,4 Prozent Eigenkapitalquote) im Jahr
2012 auf rund 25,97 Millionen Euro (27,9 Prozent Eigenkapitalquote) in 2016.
Die durchschnittliche Eigenkapitalquote (EK-Quote) HWB im Priifungszeitraum
betrug 28,5 Prozent. Der Median der einbezogenen Wohnungsbauunterneh-
men lag bei 28,7 Prozent. Die Eigenkapitalquote der HWB bewerteten wir als
solide. Die Gesellschaft hat eine solide Eigenkapitalbasis fir zuktinftige Inves-
titionen in ihren wohnungswirtschaftlichen Bestand sowie in geplante Neubau-
projekte. Wir verweisen auf unsere Anmerkungen in Kapitel 7.4.

Die durchschnittliche Eigenkapitalrentabilitat betrug 3,5 Prozent. Damit lag die
Kennzahl im Schnitt unterhalb des oberen Quintils (6,1 Prozent) des Vergleichs.
Damit fiel die Eigenkapitalrentabilitat der HWB vergleichsweise niedrig aus.
Eine hohe Eigenkapitalrendite ist ein Hinweis fur die erfolgreiche Bewirtschaf-
tung des wohnungswirtschaftlichen Portfolios einer Gesellschaft. Dabei wird die
Eigenkapitalrentabilitat unter anderem auch durch Vorgaben und Aufgabenstel-
lungen des Gesellschafters gepragt.

Die HWB als dem in dieser Vergleichenden Priifung untersuchten Wohnungs-
bauunternehmen der Stadt Hofheim am Taunus wies eine Sachanlagenintensi-
tat von 94,3 Prozent aus und lag damit oberhalb des oberen Quintils des Ver-
gleichsrings von 93,3 Prozent.

Die HWB erwirtschaftete Uber den gesamten Betrachtungszeitraum Jahres-
Uberschiusse. Der Jahresiberschuss vor Steuern lag im Prifungszeitraum im
Durchschnitt bei rund 854.350 Euro (der Vorsteuerwert entspricht dem Nach-
steuerwert). Er schwankte zwischen 520.716 Euro im Jahr 2012 und
974.468 Euro in 2013. Insgesamt erwirtschaftete die HWB im Priifungszeitraum
Jahresiliberschiisse vor Steuern von insgesamt rund 4,3 Millionen Euro.

Der Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit von durchschnittlich 3,5 Millio-
nen Euro lag deutlich unterhalb des oberen Quintils des Vergleichs in Hohe von
23,0 Millionen Euro. Der negative durchschnittliche Cashflow aus Investitions-
tatigkeit in Héhe von 5,2 Millionen Euro lag unterhalb des unteren Quintils von
24,1 Millionen Euro. Der Cashflow aus Finanzierungstétigkeit von 1,8 Millionen
Euro lag unterhalb des oberen Quintils von 12,5 Millionen Euro. Die Cashflow-
Analyse ist Bestandteil der Liquiditatsanalyse und liefert Informationen fir die
Ertragskraft und die Fahigkeit eines Unternehmens, sich aus dem operativen
Geschaéft zu finanzieren. Der Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit der
HWB bildete keine ausreichende finanzielle Grundlage, um die Investitionsta-
tigkeit finanzieren zu koénnen. Fir die Finanzierung von Investitionen in das
Sachanlagevermogen nahm die HWB zusatzlich Kredite auf. Die HWB verfugte
im Prifungszeitraum Uber eine ausreichende Liquiditat. Wir verweisen auf un-
sere Anmerkungen in Kapitel 7.2.

Die HWB erzielte Sollmieten in Hohe von 8,3 Millionen Euro, davon entfielen
3,1 Millionen Euro auf offentlich geférderte Wohnungen. Die durchschnittliche
monatliche Sollmiete lag bei 6,09 Euro pro Quadratmeter und damit unterhalb
des oberen Quintils des Vergleichs von 6,79 Euro. Bezogen auf die 6ffentlich
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gefdrderten Wohnungen lag die durchschnittiche monatliche Sollimiete je
Quadratmeter mit 5,10 Euro fir die insgesamt durchschnittlich 754 geférderten
Wohnungen der HWB unterhalb des oberen Quintils von 5,50 Euro. Die HWB
konnte ihre Ertragslage durch weitere Mieterhéhungen der geférdertend und frei
finanzierten Wohnungen verbessern. Wir verweisen auf unsere Anmerkungen
in Kapitel 7.4.

Die Abschreibungen pro Monat und Quadratmeter betrugen durchschnittlich
1,37 Euro und lagen unter dem oberen Quintil von 1,47 Euro. Die durchschnitt-
lichen Erlosschmélerungen betrugen 0,22 Euro pro Quadratmeter und lagen
Uber dem besseren unteren Quintil von 0,18 Euro. Wir verweisen auf unsere
Anmerkungen in Kapitel 7.4.

Die durchschnittlichen Betriebskosten der HWB lagen mit 2,38 Euro je Quad-
ratmeter und Monat oberhalb des besseren unteren Quintils des Vergleichs von
2,01 Euro. Die HWB sollte Malinahmen zur Reduzierung der vergleichsweise
hohen Betriebskosten einleiten. Wir verweisen auf unsere Anmerkungen in Ka-
pitel 7.4.

Die Verwaltungskosten lagen mit 0,63 Euro je Quadratmeter und Monat ober-
halb des unteren Quintils von 0,42 Euro. Bezogen auf das obere Quintil der
Wohnungsbauunternehmen des Vergleichs lag die Betreuungsquote mit 73,7
verwalteten Wohnungen je Mitarbeiter (Vollzeitdquivalent) unterhalb des obe-
ren Quintils von 122,1 Wohnungen je Mitarbeiter (Vollzeitaquivalent). Wir emp-
fehlen der HWB weitergehende MafRnahmen einzuleiten, um die Verwaltungs-
kosten, so durch eine Erhéhung der Betreuungsquote, zu vermindern. Wir ver-
weisen auf unsere Anmerkungen in Kapitel 7.4.

Die Fluktuationsquote der HWB erreichte mit 5,2 Prozent einen Wert unterhalb
des besseren unteren Quintils von 6,2 Prozent. Die Leerstandsquote lag bei 3,6
Prozent und Uberstieg den Median von 2,8 Prozent. Er war zu 1,5 Prozentpunk-
ten durch Nichtvermietung verursacht, zu 1,4 Prozentpunkten modernisierungs-
bedingt und zu 0,7 Prozentpunkten verkaufs- oder abrissbedingt. Die Vermie-
tungsanschlussquote, die das Verhaltnis von Neuvermietungen zu Kindigun-
gen widerspiegelt, lag mit 146 Prozent oberhalb des besseren oberen Quintils
von 125,0 Prozent. Sie war die héchste des Vergleichs. Eine Vermietungsan-
schlussquote von Uiber 100 Prozent innerhalb des Prifungszeitraums ist positiv
hervorzuheben. Wir verweisen auf unsere Anmerkungen in Kapitel 7.4.

Der durchschnittliche Fremdkapitalzins lag mit 2,4 Prozent geringfugig oberhalb
des unteren Quintils von 2,3 Prozent. Vergleichsweise hohere Fremdkapitalzin-
sen verursachen im Vergleich zu den anderen Wohnungsbauunternehmen ho-
heren Aufwand und einen damit einhergehenden hoheren Liquiditatsabfluss.
Hohere Fremdkapitalzinsen kénnen bei Aufrechterhaltung der Eigenkapitalren-
tabilitat hohere Mieten bedingen. Vor diesem Hintergrund war der leicht hdhere
Fremdkapitalzins der HWB tendenziell negativ zu bewerten. Die durchschnittli-
che Verschuldung je Quadratmeter Wohnflache erreichte mit 579 Euro einen

6 Mieterhthungen sind unter Beachtung der gesetzlichen Bestimmungen, so § 10 Wohnungsbin-
dungsgesetz, grundsatzlich auch bei geférderten Wohnungen, sofern nicht vertraglich ausge-
schlossen, mdglich.
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Wert oberhalb des unteren Quintils des Vergleichs von 414 Euro. Die ver-
gleichsweise hohe Verschuldung bei gleichzeitig tendenziell hdheren Fremdka-
pitalzinsen stellt einen Wettbewerbsnachteil im Vergleich mit anderen Woh-
nungsbauunternehmen dar. Wir verweisen auf unsere Anmerkungen in Kapitel
7.4.

Der energetische Zustand des Gebaudebestands stellt einen Hilfsindikator zur
Beurteilung des gesamten Gebaudebestands dar. Wenn energetische Moder-
nisierungen durchgefiihrt werden, ist dies ein Signal zur langfristig geplanten
Nutzung des Gebaudes. Dies erfordert die Anpassung auch der tbrigen Ge-
baudekomponenten (Bader, Elektroausstattung, Balkone, AuR3enbereich) an
den aktuellen Standard. Der Vergleich (Ansicht 46) zeigt, dass die Energiever-
brauchskennwerte in der Stadt Hofheim am Taunus mit 118,0 Kilowattstunden
je Jahr und Quadratmeter hoher als in der Stadt mit den niedrigsten Werten in
Risselsheim am Main mit 95,2 Kilowattstunden je Jahr und Quadratmeter wa-
ren. Dies resultierte in der Stadt Hofheim am Taunus aus einer tber den ge-
samten Bestand bereits weit vorangeschrittenen Sanierung und dem Fehlen
von Altbauten. Die Werte der wohnungswirtschaftlichen Beteiligungen der Stadt
Hofheim am Taunus lagen deutlich unter dem Bundesdurchschnitt. Hinter Ris-
selsheim am Main, Bad Nauheim und Wiesbaden wies Hofheim am Taunus den
niedrigsten spezifischen Energiebedarf auf. Eine Verstarkung der energeti-
schen Modernisierung vor allem in den Bestanden der 1950er und 1980er Jahre
erscheint angezeigt. Ob die Bestédnde der 1950er Jahre wirtschaftlich saniert
werden konnen oder ob ein Abriss mit anschlie@endem Neubau wirtschaftlich
attraktiver ist, kann nur vor Ort vom Unternehmen entschieden werden. Wir ver-
weisen auf unsere Anmerkungen in Kapitel 8.2.

Zur langfristigen Werterhaltung des wohnungswirtschaftlichen Sachanlagever-
mdagens ist es erforderlich, die Abschreibungen durch Modernisierungskosten
sowie Investitionen zu kompensieren. In Hofheim am Taunus Uberstieg die
Summe aus Modernisierungskosten und Investitionen mit 44,85 Euro je Quad-
ratmeter (oberes Quintil: 48,08 Euro je Quadratmeter) die Abschreibungen von
16,48 Euro je Quadratmeter (oberes Quintil: 17,67 Euro je Quadratmeter). Im
offentlich gefdrderten Wohnungsbau Uberstieg die Summe aus Modernisie-
rungskosten und Investitionen mit 38,75 Euro je Quadratmeter die Abschrei-
bungen von 14,17 Euro je Quadratmeter. Dies ist aus Sicht der Werterhaltung
positiv hervorzuheben. Wir verweisen unsere Anmerkungen in Kapitel 8.1.

Zur Beurteilung des Risikomanagementsystems der HWB standen uns das Ri-
sikomanagement Handbuch der Gesellschaft (Stand: 2016) sowie der jahrlich
erstellte ,Risikomanagement Fragebogen® der mit den jahrlichen Risikoein-
schatzungen der Abteilungsleiter zur Verfiigung. Bei der HWB bestanden Ver-
besserungspotenziale, so in der Risiko-Steuerung, -Bewertung und -Kommuni-
kation. Aktuelle Risiken beinhalten unter anderem Mietausfélle und das Risiko
einer Zinsanderung. Trotz der bestehenden Verbesserungspotenziale beurtei-
len wir das Risikomanagementsystem als ausreichend und geeignet, um be-
standsgefahrdende Entwicklungen friihzeitig zu erkennen. Wir empfehlen den-
noch, die vorgenannten Verbesserungspotenziale des Risikomanagementsys-
tems umzusetzen. Wir verweisen auf unsere Anmerkungen in Kapitel 7.7.

Gemal § 9 des Gesellschaftsvertrags der HWB vom 7. September 2011 be-
steht der AR aus insgesamt 13 Mitgliedern. Nach § 6 Abs. 1 der Geschaftsord-
nung fur den AR der HWB vom 23. Juni 2010 besteht der AR aus elf Mitgliedern.
Wir empfehlen die Geschéftsordnung fur den AR zu uberarbeiten und an die
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Regelungen des Gesellschaftsvertrags anzupassen. Wir verweisen auf unsere

Anmerkungen in Kapitel 6.2.3.

1.7 Vergleichende Feststellungen

Die Balanced Scorecard fasst die Ergebnisse der Prifung in einem Bewer-
tungsprofil zusammen. Sie vergleicht die Werte des in den Vergleich einbezo-
genen Wohnungsbauunternehmens der Stadt Hofheim am Taunus sowie der
Stadt selbst mit den anderen stadtischen Wohnungsbauunternehmen auf Basis
der Kommunen. Dies bedeutet, dass wir fiir Kommunen mit mehreren stadti-
schen Wohnungsbauunternehmen gewichtete Mittelwerte bildeten, die die
GroRRe der jeweiligen Wohnungsbauunternehmen berlcksichtigten. Fir die
Stadt Hofheim am Taunus stellten wir die Zahlen der HWB den Zahlen der an-

deren Stadte gegenlber.”

Die Einteilung in funf Intervalle orientiert sich an den Minimal-, Quintils-, Median-
und Maximalwerten des Vergleichs der Stadte und ihrer Wohnungsbauunter-
nehmen. Die Zuordnung zu den Grenzpunkten ("- -" und "++") entspricht einem
Wert, der zwischen den &ufReren Quintilswerten (erster oder vierter Quintilswert)
und dem Maximal- oder Minimalwert lag. Lag der Wert fur eine Stadt zwischen
dem auRReren Quintil und dem inneren Quintil (dem zweiten oder dritten Quinti-
Iswert) des Vergleichs, so werden Punkte in Form von "-" und "+" vergeben.
Den Medianwert (und Werte zwischen dem zweiten und dritten Quintilswert)
stellten wir neutral mit "0" dar. Die aus betriebswirtschaftlicher Perspektive ne-
gativen Aspekte im Vergleich der gepriften Stadte stellten wir dabei mit "- -"
und "-" dar. Korrespondierend kennzeichneten wir die positiven Werte mit "+"

und "++".

Balanced Scorecard fur die Stadt Hofheim

Profil der Stadt Hofheim
Vergleichsstadte und ihres Wohnungs-
Bereich Indikator Wert bauunternehmens
Minimum bess_er_es Maximum | -- - o] + | ++
Quintil
Struktur der Kdrperschaft
Einwohnerflachenquote Einwohner je km?2 675 299 1.406 2.859
Entwicklung der Einwohner- Veranderung 2006 bis 3.8% 2.0% 12.1% 17.0%
zahl 2016
Bestand an Wohnungen in keine
Wohn- und Nichtwohnge- Anzahl 18.303 11.669 90.143 374.680
béauden Bewertung
Arbeitsplatze i.d. Stadt Soz.vers.pfl. Beschaf- 32% 19% 56% 73%
tigte/Einwohner
Pendlersaldo Einpendler zu Aus- -2.296 -5.453 20.478|  261.837
pendlern

7 Ohne die KEG, ohne die Nassauischen Heimstétten und ohne die Wohnungen in der Kernver-

waltung
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Balanced Scorecard fir die Stadt Hofheim

Vergleichsstadte

Profil der Stadt Hofheim
und ihres Wohnungs-

Bereich Indikator Wert bauunternehmens
Minimum bess_er_es Maximum | -- - o] + | ++
Quintil
Haushaltsstabilitat
Ordentliches Ergebnis € je Einwohner -69 € -358 € 62 € 291 € X
Innenfinanzierungspotenzial € je Einwohner -21 € -358 € 10 € 124 € X
Jahresabschlusskennzahlen der stadtischen Wohnungsbaugesellschaften
Sachanlagenintensitat és.laaiiiﬂﬁ’i’ne!f;”l%%e” " oa3m 68,4% 93,3% 96,1% X
: : (Eigenkapital / Bilanz- o o o o
Eigenkapitalquote summe) x 100 28,5% 15,6% 31,2% 41,9% X
f;é‘srgfe“u%‘if‘:h“ss VOrEr- ¢ 854350 |  376.230 | 11.679.737 | 82.477.873 X
. . I (Jahrestiberschuss / Ei- ® o o o
Eigenkapitalrentabilitat genkapital) x 100 3,5% 1,6% 6,1% 11,1% X
- _ (Zinsen und &hnliche
dﬁ;ﬁ;ﬁ‘;ﬁ”m"‘:her Fremdka- 4 ifwendungen / 2,4% 1,8% 2,3% 3,1% X
P Fremdkapital) x 100
(s:(?rfar}ftlsot\;vtgliz i'ta“fe”der Ge |n Tausend € 3540,4|  3.1010| 22.9558| 126.510,6 X
t?;;ehi{'gw aus Investitionsta- |, 1, \cend € 52471 | -157.627,3| -24.124,5| -1.132,4 X
ﬁ;%hsft'g“"”gﬁgﬁ Finanzie- In Tausend € 1.8095| -2.332,4| 12.506,9| 20.354,5 X
Finapzmitefiond am Ende 1 Tausend € 267,9 267,9| 34.9553| 59.340,2| X
Kennzahlen zum Wohnungsbestand (Kernverwaltung und stadtische Wohnungsbaugesellschaften)

Bestand an eigenen Woh-

nungen Anzahl 1.615 1.170 12.010 50.663 | X
davon offentlich geforderten Anzahl 754 344 4576 15.880 X
Wohnungen
Zahl éffentlich gefor-
Anteil 6ffentlich geférderte  derte Wohnungen /
Wohnungen Zahl an eigenen Woh- LI 25,3% 38,5% 48,4% X
nungen
‘S’\t’;’:é‘”ad‘e im eigenen Be- ., 104.886 79.365|  775.924| 3.114.609 X
Nutzfiache im eigenen Be- 1, 8.224 4552 96.121 254.871 X
stand
Durchschnittsgrof3e der
Wohneinheiten (m2/ Anzahl) 64,9 61,5 66,1 67,9 X
- Sachanlagevermdgen
Durchschnittlicher Wert An- "¢’ \y o iingsbe- 49,545 28.769 44.958|  105.058 X
lagevermogen je Wohnung .
stand insgesamt
Durchschnitdicher Energie- vy / me und Jahr 118,0 95,2 116,0 175,2 X
bedarf
Durchschnittliches Alter der
Wohnungen ¥ Jahre 47,0 46,4 47,2 55,0 X
Wohnungswirtschaftliche Kennzahlen (Kernverwaltung und stadtische Wohnungsbaugesellschaften)
Durchschnittliche Sollmiete  (€/m?Monat) 6,09 4,89 6,79 7,67 X
- Davon offentlich gefordert  (€/m?Monat) 5,10 4,49 5,50 5,78 X
Durchschnittlicher Hochst-
betrag der anerkannten 2
Kosten der Unterkunft (€/m?/Monat) 7,10 5,73 7,10 7,52 X
(ARGE)
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Balanced Scorecard fiir die Stadt Hofheim

Vergleichsstadte

Profil der Stadt Hofheim
und ihres Wohnungs-

Bereich Indikator Wert bauunternehmens
Minimum bess_er_es Maximum | -- - o | + | ++
Quintil
Instandhaltungskosten (€/m?Monat) 1,28 0,57 2,27 2,79 X
Betriebskosten ¥ (€/m?/Monat) 2,38 1,43 2,01 2,57 X
Abschreibungen (€/m?Monat) 1,37 1,08 1,47 2,27 X
Erlésschmalerungen (€/m?Monat) 0,22 0,15 0,18 0,48 X
Verwaltungskosten ¥ (€/m?Monat) 0,63 0,11 0,42 1,46 X
Fluktuationsquote % 5,2% 4,9% 6,2% 9,9% X
Leerstandsquote ¥ % 3,6% 1,3% 1,8% 6,6% X
Vermietungsanschluss- (Zahl Neuvgrm_letun- 146% 98% 125% 146% X
quote gen/Zahl Kiindigungen)
Durchschnittliche Verschul- € Verschuldung / m?
dungv Wohnflache =i 388 414 1.295 X
Kennzahlen zum baulichen Anlagevermdgen (Kernverwaltung und stadtische Wohnungsbaugesellschaften)
Instandhaltungskosten (je m2) 15,39 6,90 27,20 33,45 X
Modernisierungskosten (je m? 10,01 4,85 31,02 44,86 X
o .
Modernisierungskosten (le m modernisierter 459,38 33,00| 1.202,24| 1.613,99 X
Flache)
Summe aus Instandhaltung,
Modernisierung im Bestand  (je m?) 60,24 31,49 68,91 102,75 X
und Investitionen
Personalausstattung der stadtischen Wohnungsbaugesellschaften
w  (Personalaufwand / Ge- ® o o o
Personalaufwandsquote samtleistung) x 100) 16,5% 7,9% 9,6% 16,5% | X
ferson,a'a‘%f‘ﬁ’)a”d Je Verwal- - ¢ 1o Verwaltungseinheit 1212 639 662 1212 X
ungseinheit
Anzahl der verwalteten (Verwaltete Wohnun-
Wohnungen je Mitarbeiter gen / Vollzeitdquivalent) = 56,5 121 1346 X
Auswirkungen der wohnungswirtschaftlichen Beteiligungen auf das ordentliche Ergebnis
Finanzertrage von woh- (Bspw. Ausschiittungen
nungswirtschaftlichen Betei- pw. A 9 0,00 0,00 473.113 | 4.526.443| X
i oder Dividende)
igungen
Finanzaufwendungen fir "
wohnungswirtschaftliche ~ (BSPW- Verlustibernah- 0,00 0,00 0,00 0,00 X
. W men)
Beteiligungen
Analyse kommunaler und regionaler Wohnungsmarkt
(Bevdlkerung 67 Jahre
Seniorenquote 2016 Y und alter / Gesamtbe- 18% 13% 16% 22% X
volkerung) x 100
(Bevolkerung 18 bis un-
Erwerbsféhigenquote 2016  ter 67 Jahre / Gesamt- 64% 62% 68% 2% | X
bevdlkerung) x 100
i . 0 (Bevolkerung 18 bis un-
Bevalkerung im Ausbil ter 25 Jahre / Gesamt- 7% 7% 8% 16% | X
dungsalter 2016 -
bevdlkerung) x 100
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Balanced Scorecard fir die Stadt Hofheim

Vergleichsstadte

Profil der Stadt Hofheim
und ihres Wohnungs-

Bereich Indikator Wert bauunternehmens
Minimum bess_er_es Maximum | -- - o | + | ++
Quintil
(Sterbefélle 2011 bis
Sterberelation ¥ 2016 / Geburten 2011 101% 72% 88% 197% X
bis 2016)
. -~ ((Wohnungsbestand -
Wohnungen je 1.000 Ein- | oo onnungen)/Ein- 461,9 4537 494.7 518,4 X
wohner
wohner) x 1.000
1987:
. . . N . 38,5
verflgbare Wohnflache je m 2Wohnflache in 2011: keine
Einwohner 1987, 2011 und  Wohn- und Nichtwohn- ;
« . 46,1 Bewertung
2016 gebaude / Einwohner .
2016:
48,6
(Wohnungsleerstand /
Leerstandsquote 20119V Wohnungsbestand 2,9% 2,5% 2,6% 3,8% X
2011) x 100
(Wohnungsleerstand /
Leerstandsquote 20169 Y Wohnungsbestand 1,2% 0,7% 1,0% 2,1% X
2016) x 100
(sozialversichrungs-
pflichtig Beschéftigte
Beschéftigtenentwicklung AO 2016 / sozialversi- o o o o
1995 bis 2016 cherungspflichtig Be- Htgla 85.2% 122,5% | 141.4% X
schéftigte AO 1995) x
100

D Modellrechnung des Pestel Instituts auf der Basis der Daten des Zensus und der vom statistischen Landesamt fortgeschriebenen Werte
zur Bevolkerungszahl und zum Wohnungsbestand
Y Bei den gekennzeichneten Kennzahlen handelt es sich bei dem besseren Quintil um das untere Quintil, bei allen anderen Kennzahlen

um das obere Quintil.

Zahlen sind, sofern nicht anders angegeben, Durchschnittswerte des Priifungszeitraums 2012 bis 2016. Bei der Priifung von mehreren
stadtischen Wohnungsbauunternehmen handelt es sich um gewichtete Mittelwerte, so nach Bilanzvolumen oder Quadratmetern.
Ist in der Spalte "Wert" keine Zahl, sondern ein Strich vermerkt, konnte kein Wert berechnet werden, da die Stadt keine Werte vorlegen

Konnte.

Ansicht 5: Balanced Scorecard fir die Stadt Hofheim am Taunus
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2. Auftrag und Priafungsverlauf

Der Prasident des Hessischen Rechnungshofs — Uberértliche Priifung kommu-
naler Kdrperschaften — hat uns beauftragt, gemafl dem Gesetz zur Regelung
der Uberdértlichen Prifung kommunaler Korperschaften in Hessen (UPKKG)
vom 22. Dezember 1993 (GVBI. | S. 708) die 196. Vergleichende Prifung
~-LKommunaler Wohnungsbau*“ bei den Stadten Bad Nauheim, Darmstadt, Frank-
furt am Main, Giel3en, Hanau, Hattersheim am Main, Hofheim am Taunus, Id-
stein, Russelsheim am Main und Wiesbaden vorzunehmen. Im Einvernehmen
mit dem Prasidenten des Hessischen Rechnungshofs unterstitzte uns bei der
Analyse der kommunalen und regionalen Wohnungsmarkte sowie der Energie-
ausweise das ISP Eduard Pestel Institut fur Systemforschung e.V., Hannover.

Inhalte der Prifung waren die Analyse der Organisation der Beteiligungsver-
waltung und des -managements der Stadte in Bezug auf die stadtischen Woh-
nungsbauunternehmen, die Untersuchung der stadtischen Wohnungsbauunter-
nehmen, die Analyse und Priifung des Anlagevermdgens, die Analyse des kom-
munalen und regionalen Wohnungsmarkts sowie Prifung von Sonderthemen,
Feststellungen zur Haushaltsstabilitdt, Auswirkungen stadtischer Wohnungs-
bauunternehmen auf das ordentliche Ergebnis sowie die Prifung des Themas
Beihilfe und verdachtsunabhéngige Untersuchung auf dolose Handlungen mit
besonderem Schwerpunkt auf der Untersuchung der stadtischen Wohnungs-
bauunternehmen und der Analyse der kommunalen und regionalen Wohnungs-
markte im Zeitraum vom 1. Januar 2012 bis 31. Dezember 2016.

Der Stadt Hofheim am Taunus wurde die Prifungsanmeldung unter dem 7. No-
vember 2016 zugeleitet. Die Eingangsbesprechung, in der die Stadt Uber Pri-
fungsinhalte und Prifungsverfahren informiert wurde, fand am 17. Juli 2017
statt. Wir priiften vor Ort die Stadt Hofheim am Taunus in der Zeit vom 17. Juli
2017 bis zum 21. Juli 2017. Nacherhebungen fanden nicht statt.

Als Prifungsunterlagen standen der BDO die Bucher, Belege, Akten und
Schriftstlicke der Stadt Hofheim am Taunus geordnet und priffahig zur Verfi-

gung.
Bei der Wahrnehmung unserer Aufgaben wurden wir von den fur die Zusam-

menarbeit bestimmten Personen bereitwillig unterstiitzt. Gesteuert wurde die
praktische Arbeit der Prifung von den Projektleitern

e der Uberdrtlichen Priifung Herr Forstoberrat Becker

Herr Hauschild (Stabsstelle Steue-
rungsunterstitzung, Allgemeines
Management)

® der Stadt Hofheim am
Taunus

® des Prifungsbeauftragten, Herr Diplom-Kaufmann Eilenfeld,

BDO AG, Herr Diplom-Volkswirt / Steuerbera-
Wirtschaftsprifungsgesell- ter Willett
schaft

Mit der Prifungsanmeldung wurde die Stadt aufgefordert, die Tatsachen zu be-
nennen, von denen sie glaubte, dass sie sich als spezifisches Unterscheidungs-
merkmal von den Ubrigen in die Prifung einbezogenen kommunalen Korper-
schaften eigneten. Die Stadt Hofheim am Taunus nahm diese Mdglichkeit der
Stellungnahme nicht wahr. Die Vergleichbarkeit der Stadt war gegeben.
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Der Projektleiter der Stadt Hofheim am Taunus, Herr Hauschild, bestatigte uns
schriftlich die Vollstandigkeit und Richtigkeit der Auskunfte und Nachweise.

Den Umfang unserer formellen und materiellen Prifungshandlungen haben wir
in Arbeitspapieren festgehalten.

Der Prasident des Hessischen Rechnungshofs hat uns beauftragt, die Grund-
daten aller an der 196. Vergleichenden Prifung ,Kommunaler Wohnungsbau*
beteiligten Kdrperschaften in einem Anlagenband aufzunehmen.

Die Erorterungsbesprechung fand am 21. Juli 2017 statt. Die Vorlaufigen Pru-
fungsfeststellungen des Vergleichs erhielt die Stadt Hofheim am Taunus mit
Schreiben vom 11. Dezember 2017. Die Interimbesprechung fand am 19. Ja-
nuar 2018 statt. Die Prifungsfeststellungen wurden unter dem 7. Mé&rz 2018 mit
Frist zur Stellungnahme bis 6. April 2018 zugeleitet. Die Stadt Hofheim am
Taunus nahm dazu unter dem 6. April 2018 Stellung. Die Schlussbesprechung
fand am 27. April 2018 statt. Uber deren Ergebnis wurde ein Protokoll gefertigt,
das von der Uberértlichen Prifung, der Stadt Hofheim am Taunus und dem
Prifungsbeauftragten unterzeichnet wurde.
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3. Zusammenfassender Bericht

Die Ergebnisse der 196. Vergleichenden Prifung ,Kommunaler Wohnungsbau®
werden voraussichtlich in den 31. Zusammenfassenden Bericht an den Hessi-
schen Landtag im Jahr 2018 aufgenommen (8 6 Absatz 3 Satz 1 UPKKG). Der
Bericht soll im Herbst 2018 erscheinen. Er wird im Internet unter https://rech-
nungshof.hessen.de verdffentlicht.
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4. Rechtliche Rahmenbedingungen und Methoden

In den folgenden Kapiteln stellen wir die wesentlichen rechtlichen Rahmenbe-
dingungen des kommunalen Wohnungsbaus sowie die in unserer Untersu-
chung angewandten Methoden dar.

4.1 Rechtliche Rahmenbedingungen

Im folgenden Kapitel werden die rechtlichen Rahmenbedingungen dargelegt,
die fur oder gegen eine Einstufung des kommunalen Wohnungsbaus als Pflicht-
oder freiwillige Aufgabe im Rahmen der Daseinsvorsorge einer Kommune spre-
chen.

Unter dem Begriff der Daseinsvorsorge wird die grundlegende Versorgung der
Bevolkerung mit wesentlichen Gitern und Dienstleistungen durch den Staat
und/oder von der dffentlichen Hand geforderten Organisationen verstanden. Als
klassische Aufgaben der Daseinsvorsorge werden haufig Aufgaben der Abfall-
beseitigung, Wasserversorgung, Energieversorgung und der Betrieb des 6ffent-
lichen Personennahverkehrs genannt. Die Frage, welche Guter und Dienstleis-
tungen von staatlicher Seite aus erbracht oder gewahrleistet werden sollen, ist
ebenso wie der Begriff als solcher - Gegenstand kontroverser Diskussionen, die
gesellschaftlichen Wandlungsprozessen unterliegen.8

Die kommunale Daseinsvorsorge ist verfassungsrechtlich im Sozialstaatsprin-
zip gemalf Artikel 20 Abs. 1 des Grundgesetzes® verankert. Die Bereitstellung
von Wohnraum als Existenzgut fur alle wird dem staatlichen Aufgabenbereich
der Daseinsvorsorge zugerechnet. Uber Inhalt, Abgrenzung und Zustandigkeit
dieser Aufgabe der Daseinsvorsorge gibt es keine einheitlichen Ansichten und
Meinungen.10

Wohnungswirtschaftliche Beteiligungen werden bei der Bereitstellung von
Wohnraum als wichtige Partner der Stadte und Gemeinden angesehen. Sie
sind Garanten einer nachhaltigen Wohnungs- und Stadtentwicklungspolitik und
nicht einseitig auf Gewinnmaximierung ausgerichtet, sondern fiihlen sich dem
Ziel einer kompakten Stadtentwicklung verpflichtet und tragen zur Vermeidung
disperser (zersiedelter) Siedlungsstrukturen bei. Bei ihren MalRBhahmen steht
insbesondere die Starkung der Zentren und Ortskerne im Mittelpunkt. In diesem
Sinne sind die wohnungswirtschaftlichen Beteiligungen Bestandshalter und set-
zen nicht auf kurzfristige Rendite. Mit einer zurlickhaltenden Mietenpolitik tra-

8 Vgl. Springer Gabler Verlag (Herausgeber), Gabler Wirtschaftslexikon, Stichwort: Daseinsvor-
sorge, online im Internet: http://wirtschaftslexikon.gabler.de/Archiv/2120/daseinsvorsorge-
v7.html; Abrufdatum: 18. Marz 2017

9 Artikel 20
(1) Die Bundesrepublik Deutschland ist ein demokratischer und sozialer Bundesstaat.

10 http://www.schader-stiftung.de/themen/gemeinwohl-und-verantwortung/fokus/oeffentliche-da-
seinsvorsorge/artikel/die-versorgung-mit-wohnraum-als-aufgabe-der-daseinsvorsorge/; Ab-
rufdatum: 6. Mérz 2017
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gen sie mal3geblich zu einer moderaten Mietentwicklung in Stadten und Ge-
meinden bei. Sie nehmen eine besondere Rolle fur eine nachhaltige Stadtent-
wicklungs- und Wohnungspolitik ein. 11

Vor dem Hintergrund der dargestellten Aufgaben zahlt nach unserer Ansicht
nicht nur die Versorgung der Bevolkerung mit ,sozialem“ Wohnungsbau zu den
wesentlichen Aufgaben wohnungswirtschaftlicher Beteiligungen. Da die woh-
nungswirtschaftlichen Beteiligungen als fiir das Land und den Bund wichtige
Partner bei der Umsetzung der Wohnungs- und Stadtentwicklungspolitik sind,
tbernehmen sie auch die Aufgabe einer umfassenden Versorgung der Bevol-
kerung mit Wohnungen. Diese Aufgabe setzen sie unseres Erachtens im Ein-
klang mit Art. 28 Abs. 2 des Grundgesetzes um. Dies schliel3t explizit auch die
Versorgung und Bereitstellung von frei finanziertem Wohnraum ein.

Das Bundesverfassungsgericht (BVerfG) fasst den Begriff der Daseinsvorsorge
sehr eng und definiert ihn als

,Leistung, deren der Burger zur Sicherung einer menschenwirdigen Existenz un-
umganglich bedarf12,

Dem gegenuber wird der Begriff ebenfalls verwendet, um Leistungen und Guter
zu bezeichnen, deren Bereitstellung aus politischen Griinden erwiinscht oder
angebracht ist. Die Gemeindeordnungen verbinden den Begriff der wirtschaftli-
chen Betéatigung nicht mit der ,Daseinsvorsorge“, sondern mit dem des ,Offent-
lichen Zwecks®, so auch die §§ 121 ff. Hessische Gemeindeordnung (HGO).
Jedes hoheitliche Handeln bedingt die Erflllung eines offentlichen Zwecks. Eine
eindeutige Abgrenzung des offentlichen Zwecks zur Daseinsvorsorge ist nicht
madglich, zumindest stellt diese aber einen offentlichen Zweck dar.13

Die HGO definiert den Begriff der wirtschaftlichen Betédtigung nicht. In
§ 121 HGO gibt sie jedoch Kriterien vor, die erflllt sein missen, damit eine
Kommune sich wirtschaftlich betatigen darf.

11 10 Leitlinien des Deutschen Stadte- und Gemeindebundes zur Wohnungspolitik; Der Aus-
schuss fir Stadtebau und Umwelt hat in seiner Sitzung am 6. Mai 2013 in Tuttlingen die Leit-
linien zur Wohnungspolitik einstimmig beschlossen.

12 Entscheidung des Bundesverfassungsgerichts (BVerfGE) 66, S. 248, 258 vom 25. Januar
1984.

13 http://wirtschaftslexikon.gabler.de/Archiv/-2046533076/oeffentlicher-zweck-v1.html; Abrufda-
tum: 28. Marz 2017

14 § 121 HGO — Wirtschaftliche Betéatigung

(1) *Gemeinde darf sich wirtschaftlich betatigen, wenn

der offentliche Zweck die Betéatigung rechtfertigt,

die Betéatigung nach Art und Umfang in einem angemessenen Verhéltnis zur Leistungsfahigkeit
der Gemeinde und zum voraussichtlichen Bedarf steht und

der Zweck nicht ebenso gut und wirtschaftlich durch einen privaten Dritten erfullt wird oder erfullt
werden kann.

2Soweit Tatigkeiten vor dem 1. April 2004 ausgelibt wurden, sind sie ohne die in Satz 1 Nr. 3
genannten Einschréankungen zuléssig.

(1a) *Abweichend von Abs. 1 Satz 1 Nr. 3, Abs.5 Nr. 1 und § 122 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 dirfen
Gemeinden sich ausschlieRlich auf dem Gebiet der Erzeugung, Speicherung und Einspeisung
und des Vertriebs von Strom, Warme und Gas aus erneuerbaren Energien sowie der Vertei-
lung von elektrischer und thermischer Energie bis zum Hausanschluss wirtschaftlich betéti-
gen, wenn die Betatigung innerhalb des Gemeindegebietes oder im regionalen Umfeld in den
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Formen interkommunaler Zusammenarbeit erfolgt. 2Die wirtschaftliche Beteiligung der Ein-
wohner soll ermdglicht werden. 2Die wirtschaftliche Betatigung nach dieser Vorschrift ist in
besonderer Weise dem Grundsatz der Wirtschaftlichkeit zu unterwerfen. 4Die wirtschaftlichen
Ergebnisse dieser Betatigung sind einmal jahrlich der Gemeindevertretung vorzulegen.

(1b) *Abs. 1 Nr. 3 und Abs. 1a dienen auch dem Schutz privater Dritter, soweit sie sich entspre-
chend wirtschaftlich betatigen oder betatigen wollen. ?Betatigungen nach § 121 Abs. 1 Satz 2
bleiben hiervon unberihrt.

(2) *Als wirtschaftliche Betatigung gelten nicht Tatigkeiten
zu denen die Gemeinde gesetzlich verpflichtet ist,

auf den Gebieten des Bildungs-, Gesundheits- und Sozialwesens, der Kultur, des Sports, der
Erholung, der Abfall- und Abwasserbeseitigung, der Breitbandversorgung sowie

zur Deckung des Eigenbedarfs.

2Auch diese Unternehmen und Einrichtungen sind, soweit es mit inrem o6ffentlichen Zweck ver-
einbar ist, nach wirtschaftlichen Gesichtspunkten zu verwalten und kénnen entsprechend den
Vorschriften Uber die Eigenbetriebe gefihrt werden.

(3) Die fir das Kommunalrecht zustandige Ministerin oder der hierfur zustandige Minister kann
durch Rechtsverordnung bestimmen, dass Unternehmen und Einrichtungen, die Tatigkeiten
nach Abs. 2 wahrnehmen und die nach Art und Umfang eine selbststandige Verwaltung und
Wirtschaftsfuhrung erfordern, ganz oder teilweise nach den fiir die Eigenbetriebe geltenden
Vorschriften zu fuhren sind; hierbei kdnnen auch Regelungen getroffen werden, die von ein-
zelnen flr die Eigenbetriebe geltenden Vorschriften abweichen.

(4) Ist eine Betatigung zulassig, sind verbundene Tétigkeiten, die Ublicherweise im Wettbewerb
zusammen mit der Haupttétigkeit erbracht werden, ebenfalls zuléssig; mit der Ausfiihrung
dieser Tatigkeiten sollen private Dritte beauftragt werden, soweit das nicht unwirtschaftlich ist.

(5) Die Betatigung auf3erhalb des Gemeindegebietes ist zulassig, wenn
bei wirtschaftlicher Betatigung die Voraussetzungen des Abs. 1 vorliegen und

die berechtigten Interessen der betroffenen kommunalen Gebietskdrperschaften gewahrt sind.
Bei gesetzlich liberalisierten Tatigkeiten gelten nur die Interessen als berechtigt, die nach den
mafRgeblichen Vorschriften eine Einschrankung des Wettbewerbs zulassen.

(6) Vor der Entscheidung iiber die Errichtung, Ubernahme oder wesentliche Erweiterung von
wirtschaftlichen Unternehmen sowie liber eine unmittelbare oder mittelbare Beteiligung ist die
Gemeindevertretung auf der Grundlage einer Markterkundung umfassend Uber die Chancen
und Risiken der beabsichtigten unternehmerischen Betatigung sowie Uber deren zu erwar-
tende Auswirkungen auf das Handwerk und die mittelstdéndische Wirtschaft zu unterrichten.
2Vor der Befassung in der Gemeindevertretung ist den ortlichen Handwerkskammern, Indust-
rie- und Handelskammern sowie Verbdnden Gelegenheit zur Stellungnahme zu geben, soweit
ihr Geschaftsbereich betroffen ist. 3Die Stellungnahmen sind der Gemeindevertretung zur
Kenntnis zu geben.

(7) Die Gemeinden haben mindestens einmal in jeder Wabhlzeit zu prufen, inwieweit ihre wirt-
schaftliche Betatigung noch die Voraussetzungen des Abs. 1 erfillt und inwieweit die Tatig-
keiten privaten Dritten Gbertragen werden kénnen.

(8) Wirtschaftliche Unternehmen der Gemeinde sind so zu fiihren, dass sie einen Uberschuss
fur den Haushalt der Gemeinde abwerfen, soweit dies mit der Erfillung des 6ffentlichen
Zwecks in Einklang zu bringen ist. ?Die Ertrage jedes Unternehmens sollen mindestens so
hoch sein, dass

alle Aufwendungen und kalkulatorischen Kosten gedeckt werden,

die Zufihrungen zum Eigenkapital (Ricklagen) ermdglicht werden, die zur Erhaltung des Vermo-
gens des Unternehmens sowie zu seiner technischen und wirtschaftlichen Fortentwicklung
notwendig sind und

eine marktibliche Verzinsung des Eigenkapitals erzielt wird.

SLieferungen und Leistungen von anderen Unternehmen und Verwaltungszweigen der Gemeinde
an das Unternehmen sowie Lieferungen und Leistungen des Unternehmens an andere Un-
ternehmen und Verwaltungszweige der Gemeinde sind kostendeckend zu vergtiten.

(9) *Bankunternehmen darf die Gemeinde nicht errichten, tibernehmen oder betreiben. 2Fur das
offentliche Sparkassenwesen verbleibt es bei den besonderen Vorschriften.
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Mit der HGO-Novelle 2005 modifizierte der Gesetzgeber
§ 121 Abs. 1 Satz 1 HGO dahingehend, dass das Tatbestandsmerkmal der
Norm in der neuen Fassung, die ,wirtschaftliche Betatigung“ den Bezugspunkt
der alteren Fassung, das ,wirtschaftliche Unternehmen® abléste. Dabei um-
fasste der Begriff ,Unternehmen® verselbstandigte Wirtschafts- und Rechtssub-
jekte und der weitergehende Begriff der ,Betatigung® jegliche Tatigkeiten der
Gemeinde. Damit verfolgte der Gesetzgeber die Absicht, jede kommunalwirt-
schaftliche Betéatigung in den Geltungsbereich der 88 121 ff. einzubeziehen®

Da der Gesetzgeber den Begriff der wirtschaftlichen Betatigung nicht definierte
greift man bis zum heutigen Tage auf die Definition zu wirtschaftlichen Unter-
nehmen nach der ,Popitzformel® zurlick. Demnach waren wirtschaftliche Unter-
nehmen solche, die auch von einem privaten Unternehmer, mit der Absicht der
Gewinnerzielung betrieben werden konnten.1® Gemaf eines Urteils des Bun-
desverwaltungsgerichts (BVerwGE) kommt es dabei nicht darauf an, ob das
konkrete Unternehmen Gewinn erzielen kann, sondern ob die Tatigkeit typi-
scherweise dazu geeignet ist.1” Nach einer Entscheidung des Bayerischen Ver-
fassungsgerichtshofs (BayVerfGHE)!8 ist die wirtschaftliche Betétigung einer
Gemeinde diejenige Tatigkeit, die in ihrem Zweck darauf ausgerichtet ist, an
dem vom Wettbewerb geprégten Wirtschaftsleben teilzunehmen und dabei Ge-
winne zu erzielen.

Die Frage, welche Ansichten den offentlichen Zweck des Betriebs eines wirt-
schaftlichen Unternehmens durch die Gemeinde rechtfertigen kénnen, geht re-
lativ weit auseinander. Insofern ist der Ausgangspunkt der rechtlichen Wertung
dieses unbestimmten Rechtsbegriffs, dass das Grundgesetz eine bestimmte
Wirtschaftsordnung nicht vorschreibt. Demnach ist in Art. 28 Abs. 2 GG das
kommunale Selbstverwaltungsrecht, welches den Kommunen garantiert, dass
sie alle Angelegenheiten der 6rtlichen Gemeinschaft unter Beachtung der gel-
tenden Gesetze in eigener Verantwortung regeln kdnnen. Dazu z&hlt nach dem
Grundsatz der Allzustandigkeit auch der Betrieb von wirtschaftlichen Unterneh-
men.1?

Als weitere Zulassigkeitsschranke fir die wirtschaftliche Betatigung ist die For-
derung geman § 121 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 HGO?, nach dem die Betatigung nach
Art und Umfang in einem angemessenen Verhéltnis zu der Leistungsfahigkeit
und zum voraussichtlichen Bedarf der Kommune stehen muss, zu prifen. Da
bei vielen kommunalen Engagements ein finanzieller Gewinn nicht zu erzielen

15 Vgl. Schneider/DreR3ler/Rauber/Risch: Hessische Gemeindeordnung — Kommentar, 24. Liefe-
rung Engelhardt, S. 6, Randnummern 9 und 10.

16 Ebenda, Randnummer 10.

17 Ebenda, Bundesverwaltungsgericht (BVerwG, Urteil vom 22. Februar 1972, in Entscheidun-
gen des Bundesverwaltungsberichts (BVerfGE Band 39 S. 329 ff.)

18 Ebenda, Bayerischer Verfassungsgerichtshof (BayVerfGH), Urteil vom 23. Dezember 1957, in
BayVerfGHE BY 4, 112; Verweis auf das Urteil in Bayern in Ermangelung einer diesbeziiglich
vergleichbaren richterlichen Entscheidung in Hessen.

19 Ebenda, Randnummer 20.
20 Siehe FuRRnote 14.
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ist, muss die Kommune in Teilbereichen die Verluste auf einen Teil begrenzen,
der die dauerhafte Leistungsfahigkeit der Kommune nicht tibersteigt.2

Der hessische Gesetzgeber hat in § 121 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 HGO eine Subsi-
diaritatsklausel geschaffen. Damit sollen die Kommunen vor tberflissigen wirt-
schaftlichen Risiken bewahrt und gleichzeitig die Privatwirtschaft vor einer Be-
eintrachtigung ihrer berechtigten Interessen geschiitzt werden.22

Die vorgenannte Subsidiaritatsklausel ist gemafR § 121 Abs. 1 Satz 2 HGO nicht
fur Tatigkeiten anwendbar, die vor dem 1. April 2004 ausgelbt wurden. Fur
diese Tatigkeiten besteht Bestandsschutz.2® Vor diesem Hintergrund sowie un-
ter Beachtung der vorgenannten Zielstellung der Novelle 2005 ist nach unserer
Ansicht bei der Beurteilung, ob eine Tatigkeit dem Bestandsschutz unterliegt,
tatsachlich der Beginn der Tatigkeitsaufnahme entscheidend. Dies bedeutet,
dass nicht das jeweilige Griindungsdatum einer Beteiligung als ausschlagge-
bendes Kriterium zur Beurteilung der Zulassigkeit der Betatigung und der Gil-
tigkeit des Bestandsschutzes heranzuziehen sind. Sofern eine Tatigkeit unter
den Bestandsschutz fallt, kann die Kommune unseres Erachtens auch weitere
Beteiligungen unter dem Schutz des Bestandsschutzes griinden.

Vor diesem Hintergrund ist die Frage zu klaren, ob ein stadtisches Wohnungs-
bauunternehmen gegriindet werden darf, dessen Tatigkeit sich nicht auf Mal3-
nahmen beschrénkt, die den sozialen Wohnungsbau betreffen.

In einer Entscheidung beschloss der VGH Mannheim, dass die Grindung einer
stadtischen Wohnungsbaugesellschaft zulassig war, deren Tatigkeit sich nicht
auf MalRBRnahmen beschrankte, die den sozialen Wohnungsbau oder Sanie-
rungsmafinahmen nach dem Stadtebaufoérderungsgesetzt betreffen.24

Wohnungsunternehmen haben die ,Verordnung Uber Formblatter fur die Glie-
derung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen vom 22. Septem-
ber 1970 (BGBI. | S. 1334), die zuletzt durch Artikel 8 Absatz 12 des Gesetzes
vom 17. Juli 2015 (BGBI. | S. 1245) geandert worden ist" anzuwenden.?>

21 Vgl. Schneider/Drel3ler/Rauber/Risch: Hessische Gemeindeordnung — Kommentar, 24. Liefe-
rung Engelhardt, S. 6, Randnummern 26.

22 Ebenda Randnummer 30.

23 Ebenda Randnummer 36.

24 Beschluss des VGH Mannheim vom 21. Juli 1982 — AktZ.: 1 s 746/82 (weitere Fundstellen:
NJW 1984, S. 251 f.): Verschiedene freie Wohnungsbauunternehmen wandten sich mit einem
Antrag auf Erlass einer einstweiligen Anordnung dagegen, dass die Stadt S. eine stadtische
Wohnungsbaugesellschaft gegrindet hatte, deren Tatigkeit sich nicht auf Malhahmen be-
schrankt, die den sozialen Wohnungsbau oder SanierungsmafRhahmen nach dem Stadte-
bauférderungsgesetz betreffen. Mit ihnrem Antrag blieben sie vor dem VG und dem VGH er-
folglos.

Verweis auf das Urteil in Baden-Wirttemberg in Ermangelung einer vergleichbaren Entschei-
dung eines Hessischen Gerichts.

25 Vgl. https://www.gesetze-im-internet.de/jabschiwuv/JAbschiWUV.pdf (abgerufen am 25. Ok-
tober 2017).
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4.2 Methoden

In unserer Prufung setzen wir unterschiedliche Methoden ein. Hierzu zéhlten
Kennzahlenanalysen sowie Methoden zur Beurteilung der Haushaltslage der
Stadte und des Risiko-Management-Systems mittels eines Risiko-Quick-
Checks ausgewahlter stadtischer Wohnungsbauunternehmen. Im Folgenden
erlautern wir diese Methoden detailliert.

4.2.1 Vergleich der wohnungswirtschaftlichen Kennzahlen

Wir verwendeten in unserer Prifung Daten und Kennzahlen der ABG HOLDING
Konzern auf Ebene vorhandener Konzerndaten. Bei den weiteren in die Unter-
suchung einbezogenen stadtischen Wohnungsbauunternehmen verwendeten
wir Daten und Kennzahlen bezogen auf die einzelnen stadtischen Wohnungs-
bauunternehmen.

4.2.2 Herleitung der Ergebnisverbesserungspotenziale und des Ausschiit-
tungspotenzials

Ergebnisverbesserungspotenziale analysieren wir auf der Ebene der stadti-
schen Wohnungsbauunternehmen und verdichten sie anschliel3end auf Ebene
der Kommune. Dabei weisen wir, sofern vorhanden, folgende Potenziale der
stadtischen Wohnungsbauunternehmen aus:

® Ergebnisverbesserungspotenzial aus der Verminderung der leerstandsbe-
dingten Erldsschmalerungen

® Ergebnisverbesserungspotenzial durch die Erhohung der Betreuungsquote
verwalteter Wohneinheiten je Mitarbeiter

® Ergebnisverbesserungspotenzial durch Verminderung von Forderungsaus-
fallen

Die vorgenannten Ergebnisverbesserungspotenziale ermittelten wir auf Basis
eines Vergleichs der individuellen Werte des jeweiligen stadtischen Wohnungs-
bauunternehmens mit dem durchschnittlichen Wert (Mittelwert), dem besseren
Quintil des Vergleichsrings sowie den, soweit vorhandenen, Benchmarks des
Gdw.

® Anpassung der Sollmieten auf Mindestmieten fir Wohnungen einfachen
Standards

Die Mindestmieten haben wir aus den akzeptierten Wohnkosten innerhalb der
Grundsicherung nach SGB Il hergeleitet. Hierzu haben wir die veroffentlichten
Daten der Bundesagentur fur Arbeit fir den Prifungszeitraum herangezogen
und einen Durchschnittwert fiir die Jahre 2012 bis 2016 gebildet.?5

26 Bei der Miete handelt es sich um den arithmetischen Mittelwert (2012 bis 2016, jeweils Juni
des Jahres) der tatsachlichen Kosten der Unterkunft je Quadratmeter nach der Bundesagen-
tur fir Arbeit (https://statistik.arbeitsagentur.de/nn_1021940/SiteGlobals/Forms/Rubrikensu-
che/Rubrikensuche Form.html?view=processForm&resourceld=210368&input_=&pageLo-
cale=de&topicld=1023396&year month=201606&year month.GROUP=1&search=Suchen;
abgerufen am 12. Dezember 2017)
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Auf Ebene der Kommune ermittelten wir:

e Auf Basis einer potenziell veranderten Ausschittungspolitik der stadtischen
Wohnungsbauunternehmen das Ausschittungspotenzial der Wohnungs-
bauunternehmen an den stadtischen Haushalt

Basis der Beurteilung dieses Potenzials ist die Zugrundelegung einer Eigenka-
pitalquote in Hohe des Medians des Vergleichsrings. Bei Uberschreiten dieses
Wertes haben wir unterstellt, dass mindestens ein Drittel des Jahrestuiberschus-
ses an die Kommune ausgeschttet werden kann.

e Erhebung von Bearbeitungsgebuhren und Provisionen bei Burgschaftsver-
gabe

Basis der Beurteilung dieses Potenzials ist die Zugrundelegung einer jahrlichen
Provision fur die jeweilige Restschuld der Birgschaft in Hohe von 0,5 Prozent
sowie die einmalige Erhebung eines auf dem Nominalbetrag der Birgschaft ba-
sierenden Bearbeitungsentgelts in Hohe von 0,5 Prozent. Das Potenzial be-
rechneten wir, bezogen auf die im Prifungszeitraum 2012 bis 2016 neu verge-
benen Bilrgschaften.

Die jeweiligen Ergebnisverbesserungspotenziale werden auf kommunaler
Ebene aggregiert und ausgewiesen.

4.2.3 Haushaltsergebnisse

Fur jedes Jahr des Prifungszeitraums (funf Jahre) beurteilten wir zusammen-
fassend die Haushaltslage. Dabei bewerteten wir jeweils Kennzahlen. Die
Haushaltslage ist fir das jeweilige Haushaltsjahr als stabil zu werten, wenn die
(Eigen-)Kapitalerhaltung und die Substanzerhaltung gesichert sind. Diese Be-
urteilung der Haushaltslage nahmen wir nach dem folgenden Mehrkomponen-
tenmodell mit drei Beurteilungsebenen vor:

e Beurteilungsebene: Kapitalerhaltung

Entwicklung der ordentlichen Ergebnisse unter Berticksichtigung der Rucklagen
aus Uberschiissen des ordentlichen Ergebnisses.

e 2. Beurteilungsebene: Substanzerhaltung

Zum einen analysierten wir den Mittelfluss aus laufender Verwaltungstatigkeit
abziglich der Auszahlungen fir Tilgungen von Investitionskrediten. Zum ande-
ren ermittelten wir den Stand der liquiden Mittel abzuglich der Kassenkredite
zum Ende des jeweils betrachteten Haushaltsjahres.

e 3. Beurteilungsebene: Haushalts- und Wirtschaftsflihrung

Nachrichtlich erhoben wir, inwiefern die Stadt die Aufstellung und Beschluss-
fassung der Jahresabschlisse im Prifungszeitraum fristgerecht vornahm. Zu-
dem ermittelten wir, ob gemaf der mittelfristigen Ergebnisplanung im finfjahri-
gen Planungszeitraum kumuliert ein Fehlbedarf zu erwarten war.
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4.2.4 Risiko-Quick-Check

In unserer Prifung wendeten wir einen Quick-Check zur Beurteilung des Risiko-
Managementsystems und dessen Umsetzungsstands bei ausgewéhlten stadti-
schen Wohnungsbauunternehmen an. Der Quick-Check bestand aus insge-
samt 52 Fragen, die eine Beurteilung des Erfullungsstands der folgenden Kate-
gorien des Risikomanagementsystems ermdoglichte. Die Fragen des Quick-
Checks orientierten sich am Standard Nr. 2 des DIIR Deutschen Instituts fur
Interne Revision:

® Risiko-Strategie

e Aufbauorganisation

® Risiko-Identifikation

® Risiko-Bewertung

® Risiko-Steuerung

® Risiko-Kommunikation
e Dokumentation

e Risikofriiherkennung

Ansicht 6 zeigt zur Veranschaulichung beispielhaft die Bewertungssystematik
fur ein fiktives Unternehmen auf Basis des Kriterienbereichs ,Risikobewertung®.
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Bewertungsbeispiel Risiko-Quick-Check
Leichte Ver- Deutliche Ver-

Kriterienbereich

Gewichtung
Ablauforganisation — Risikobewertung

Erfolgt die Risikobewertung anhand eines (o-
der mehrerer) einheitlichen Bewertungsmaf3-
stabs (so Jahrestiberschuss, Eigenkapital, Li-
quiditat)?

Ist ein einheitlicher Betrachtungszeitraum fir
die Risikobewertung festgelegt (so 12 oder 24
Monate)?

Erfolgt fur jedes Einzelrisiko die Beurteilung
der Schadenshéhe und der Eintrittswahr-
scheinlichkeit anhand des definierten Bewer-
tungsmafistabs (inklusive verbaler Begriin-
dung)?

Erfolgt fir jedes Einzelrisiko die Bewertung
nach der Brutto- und/oder Nettomethode?
Gof. weitere Unterscheidung zwischen Netto-
Ist und Netto-Soll?

Werden Korrelationen (Wechselwirkungen)
zwischen Risiken berticksichtigt?

Erfolgt eine Ermittlung des Gesamtrisikoum-
fangs (Risiko-Aggregation)? Welche Methode
kommt zur Anwendung (z.B. Monte-Carlo-Si-
mulation)?

Zahl der Bewertungen

Summe Punktzahl Auswertungsbeispiel
Erfillungsgrad bezogen auf den Maximalwert
Quelle: Eigene Darstellung

Erfullt

3 Punkte

0
Max.: 18

Ansicht 6: Bewertungsbeispiel Risiko-Quick-Check

besserungs- besserungspo-
potenziale tenziale

2 Punkte

33,33 %

Nicht er-
fallt

1 Punkt 0 Punkte

Der Bewertung lag ein Punktbewertungssystem zugrunde. Erfillte Anforderun-
gen bewerteten wir mit drei Punkten, leichte Verbesserungspotenziale mit zwei
Punkten und deutliche Verbesserungspotenziale mit einem Punkt. Der ausge-
wiesene Erfillungsgrad bemalf? sich am Verhaltnis zwischen den erreichten und
den maximal méglichen Punkten einer jeden Bewertungskategorie.

4.2.5 Auswertung der Energieausweise von Wohngebauden zur Beurteilung
der baulichen Substanz

Im Rahmen der Arbeiten war die bauliche Substanz der stadtischen Wohnungs-
bauunternehmen und der im Kernhaushalt bewirtschafteten Wohnungen zu be-
urteilen.
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Fur alle vermieteten Wohngeb&ude mit Ausnahme denkmalgeschitzter Ge-
baude?” missen Energieausweise ausgestellt sein. Neben der laufenden In-
standsetzung aller Gebaude werden nur die Gebaude modernisiert, deren lang-
fristige Nutzung geplant ist. Die langfristige Vermietung erfordert neben der
energetischen Sanierung auch die Anpassung der tibrigen Gebdudekomponen-
ten (Bader, Elektroausstattung, Balkone, Aul3enbereich) an den aktuellen Stan-
dard. Deshalb kann der energetische Zustand als Hilfsindikator zur Beurteilung
des Modernisierungszustandes und damit der baulichen Substanz herangezo-
gen werden. Ist der Energieverbrauchskennwert besser als der bundesweite
Durchschnitt, so kann von einem hdéheren Modernisierungsgrad ausgegangen
werden und umgekehrt. Da zum bundesweiten Durchschnitt Vergleichswerte
nach Baualtersklassen und der Geb&udeart vorlagen, nahmen wir einen diffe-
renzierten Vergleich vor.

27§ 24 Abs. 1 EnEV 2014 - Soweit bei Baudenkmalern oder sonstiger besonders erhaltenswerter
Bausubstanz die Erfillung der Anforderungen dieser Verordnung die Substanz oder das Er-
scheinungsbild beeintrdchtigen oder andere MaRnahmen zu einem unverhaltnismanig hohen
Aufwand fihren, kann von den Anforderungen dieser Verordnung abgewichen werden.
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5. Uberblick uber die Kommune als Siedlungsraum, Wirtschafts-
raum und Lebensraum

In den folgenden Kapiteln haben wir den Siedlungsraum, Wirtschaftsraum und
Lebensraum der Stadt Hofheim am Taunus untersucht und vergleichend analy-
siert.

5.1 Siedlungsraum

Neben den Entscheidungen, die die Stadt Hofheim am Taunus bei der Wahr-
nehmung ihrer Aufgaben selbst trifft, gibt es Faktoren, die sich auf die Haus-
haltsstabilitdt auswirken, sich aber nur schwer von der Stadt beeinflussen las-
sen. Die Zentralitat, also der Grad, in dem die Stadt neben ortlichen auch
Uberortliche Funktionen wahrnimmt, die Struktur der Bevolkerung sowie die
Funktion als Wohn- und Arbeitsstétte beeinflussen die Hohe, die Struktur und
den Zeitverlauf der Einnahmen und Ausgaben. Sie bergen Chancen und Risi-
ken fur die Entwicklung der Stadt. Im Folgenden stellen wir in diesem Sinne
ausgewdahlte Grunddaten und Kennzahlen zur Siedlungsstruktur dar. Diese
konnen der Komplexitat der Verhaltnisse der unterschiedlichen Stadte nicht ge-
recht werden. Sie geben jedoch eine erste Orientierung und helfen bei der Be-
urteilung von Einnahmen und Ausgaben.

Die Siedlungsstruktur ist fiir die Infrastrukturbereitstellung (Kindertagesstatten,
Feuerwehr, StraRen, Kandale) von Bedeutung. Je groRRer die Verteilung der Be-
vilkerung im Gemeindegebiet ist, desto schwieriger kann es sein, die notwen-
dige und von den Burgern gewunschte Infrastruktur bereitzustellen. Dabei ist
der finanzielle Aufwand einer Stadt tendenziell umso héoher, je verstreuter die
zu versorgende Bevolkerung wohnt.

Als Indikatoren der Siedlungsstruktur einer Stadt verwendeten wir die Bevolke-
rungsdichte (Einwohner je Quadratkilometer).

Ansicht 7 zeigt Daten zur Siedlungsstruktur der Stadt Hofheim am Taunus 2015.

Daten zu Einwohnern, Zahl der Stadtteile und zur Gesamtflache der Stadt Hof-

heim am Taunus 2015

Hofheim am Minimum Median Maximum
Taunus

Einwohner 39.476 24.108 73.743 732.688
Zahl der Stadtteile 7 3 8 46
Gesamtflache in km?2 57,38 15,81 74,52 248,31
davon Siedlungs- und
Verkehrsflache in km? 14,14 6,57 25,39 142,30

- " 2
SlntellErfs L €t 688 303 1.188 2.951

samtflache

1) Definition gemaR Statistischem Bundesamt. Beinhaltet Gebaude- und Freiflache, Betriebsflache
(ohne Abbauland), Erholungsflache, Friedhof und Verkehrsflache.

Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt (Stand: 2017); eigene Berechnungen

Ansicht 7: Daten zu Einwohnern, Zahl der Stadtteile und zur Gesamtflache der Stadt Hofheim
am Taunus 2015

Die Stadte des Vergleichs verfugten zum 31. Dezember 2015 ber Einwohner-
zahlen zwischen 24.108 und 732.688. Die Einwohnerzahl der Stadt Hofheim
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am Taunus lag mit 39.476 Einwohnern unter dem Median der Vergleichskom-
munen.

Die Gesamtflache der Stadt Hofheim am Taunus betrug 57,38 Quadratkilome-
ter. Der Anteil der Siedlungs- und Verkehrsfliche an der Gesamtflache der
Stadt Hofheim am Taunus betrug 14,14 Quadratkilometer. Beide Flachen lagen
unterhalb des Medians der Vergleichskommunen.

Mit sieben Stadtteilen und wies die Stadt Hofheim am Taunus einen Wert unter
dem Median des Vergleichsrings aus. Die Bevdlkerungsdichte lag mit 688 Ein-
wohnern je Quadratkilometer ebenfalls unter dem Median von 1.188 Einwoh-
nern je Quadratkilometer.

5.2 Wirtschaftsraum

Ansicht 8 zeigt Daten zu den versicherungspflichtig Beschaftigten nach Wirt-
schaftszweigen der Stadt Hofheim am Taunus 2015.

Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort nach Wirtschaftszweigen der
Stadt Hofheim am Taunus zum 30. Juni 2015

Wirtschaftszweige  Anteil in % Zahl Minimum in %  Medianin %  Maximum in %
Land- und Forstwirt-

schaft, Fischerei 02 & ap e S
Produzierendes Ge- 18,7 2 475 77 17.4 521
werbe

e, (GEsme: 35,1 4635 11,8 20,3 35,1

werbe, Verkehr

Finanzierung, Ver-
mietung, Unterneh- 16,5 2.187 16,5 21,2 43,6
mensdienstleister

Offentliche und pri-

. . 29,2 3.861 17,6 29,2 52,8
vate Dienstleister

Gesamt 100 13.223

Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt (Stand: 2017); értliche Erhebungen; eigene Berechnungen

Ansicht 8: Sozialversicherungspflichtig Beschéaftigte am Arbeitsort nach Wirtschaftszweigen der
Stadt Hofheim am Taunus zum 30. Juni 2015

Zum 30. Juni 2015 verfigte die Stadt Hofheim am Taunus Uber 13.223 und
sozialversicherungspflichtig Beschéftigte am Arbeitsort der Vergleichskommu-
nen. Der Wert lag unter dem Median der Vergleichskommunen von 39.016 so-
zialversicherungspflichtig Beschaftigten. Hattersheim am Main wies mit 5.485
sozialversicherungspflichtig Beschaftigten den geringsten, Frankfurt am Main
wies mit 541.708 den héchsten Wert der Vergleichskommunen aus.

Der gré3te Anteil der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten entfiel in der
Stadt Hofheim am Taunus mit 35,1 Prozent auf den Wirtschaftszweig ,Handel,
Gastgewerbe, Verkehr”. Der Anteil der in diesem Wirtschaftszweig tatigen sozi-
alversicherungspflichtig Beschaftigten stellte das Maximum der Vergleichskom-
munen dar.
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Mittels Pendlerstromen kann die Attraktivitat der Stadt als Arbeits- und Ausbil-
dungsstandort beurteilt werden. Ein Pendlersaldo von Gber 100 Prozent (Pend-
leriiberschuss) zeigt an, dass mehr Arbeitskrafte von ihnrem Wohnort in die Stadt
pendeln, als Einwohner der Stadt zu einem Arbeitsort auRerhalb der Stadt. Er
ist ein Indikator fur eine gute Wirtschaftskraft der Stadt.

Ansicht 9 zeigt Daten zum Wohnungsbestand und zu den Pendlern in der Stadt
Hofheim am Taunus sowie in den Vergleichskommunen im Jahr 2015.

Wohnungsbestand und Pendlerdaten in der Stadt Hofheim am Taunus 2015

2015 Minimum Median Maximum
Bestand an Wohnungen in Wohn- und

Nichtwohngebaude (je 31. Dezember) L i LS ESLEE) S
Einpendler 10.222 4.004 28.955 350.412
Auspendler 12.126 7.059 14.404 84.712
Pendlersaldo (Einpendler zu Auspendlern) -1.904 -5.357 11.192 265.700
Pendlersaldo (%) 84,3 42.8 159,1 413,7
Pendlerquote (Einpendler zu Einwohnern) 25,9 14,9 30,6 47,8

Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt (Stand: 2017)

Ansicht 9: Wohnungsbestand und Pendlerdaten in der Stadt Hofheim am Taunus 2015

Zum 31. Dezember 2015 wies die Stadt Hofheim am Taunus mit 18.382 Woh-
nungen in Wohn- und Nichtwohngebauden einen Wert unter dem Median von
36.633 Wohnungen aus. Die Stadt Idstein verfligte per Ende 2015 mit 11.709
Wohnungen tber den geringsten, Frankfurt am Main mit 380.510 Wohnungen
Uber den gréRten Wohnungsbestand der Vergleichskommunen.

In der Stadt Hofheim am Taunus Uberstieg in 2015 die Zahl der Auspendler die
der Einpendler um 1.904 Pendler. Der Pendlersaldo lag mit 84,3 Prozent unter-
halb des Medians der Vergleichskommunen.

Ansicht 10 zeigt die Entwicklung des Wohnungsbestands, der Beschéftigungs-
und Pendlerdaten im Zeitraum 2006 bis 2015 in der Stadt Hofheim am Taunus
sowie in den Vergleichskommunen.
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Entwicklung des Wohnungsbestands sowie der Beschaftigungs- und Pendlerdaten in der
Stadt Hofheim am Taunus 2006 bis 2015

Hofheim  Hofheim Hofheim am Verdnde- Verande- Verande-

i - Taunus Ver-  rungen rung rung
Taunus  Taunus anderung 2006 bis 2006 bis 2006 bis
2006 2015 2006 bis 2015 2015 2015
2015 Minimum Median Maximum

Bestand an Wohnungen
LGS NS 17.444  18.382 5,4 % 1,4 % 6.3% 16,4 %
wohngebaude (je 31.
Dezember)
Sozialversicherungs-
pflichtig Beschéftigte am 11.565 13.223 14,3 % 3.2% 13,8 % 33,3%
Arbeitsort
Einpendler 8.966 10.222 14,0 % 0,4 % 13,3 % 42,2 %
Auspendler 10.455 12.126 16,0 % 16,0 % 28,1 % 39,4 %
Pendiersaldo (Binpend- - = 4 459 4 904 27,9 % 20,1 % 42% 25636 %
ler abzgl. Auspendlern)
Pendlersaldo (%; Veran- 85.8 84.3 -1,5 %- -89,2 -27,1 7,3
derung in %-Punkte) ! ' Punkte %-Punkte %-Punkte %-Punkte
Pendlerquote (Einpend- 235 259 2.4 %-Punkte -5,3 1,9 4,3

ler zu Einwohnern) %-Punkte %-Punkte %-Punkte

Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt (Stand: 2017)

Ansicht 10: Entwicklung des Wohnungsbestands sowie der Beschéftigungs- und Pendlerdaten in
der Stadt Hofheim am Taunus 2006 bis 2015

Im Zeitraum 2006 bis 2015 erhohte sich der Wohnungsbestand in der Stadt
Hofheim am Taunus um 5,4 Prozent auf 18.382 Wohnungen. Der Anstieg lag
unter dem Median des Vergleichsrings.

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten am Arbeitsort stieg im
Zeitraum 2006 bis 2015 um 14,3 Prozent, was einem Wert tUber dem Median
der Vergleichskommunen entsprach.

Der Pendlersaldo hat sich zwischen 2006 und 2015 von 85,8 Prozent um
1,5 Prozentpunkte auf 84,3 Prozent verringert.

Die Pendlerquote, welche die Einpendler je Einwohner anzeigt, erhdhte sich im
Betrachtungszeitraum um 2,4 Prozentpunkte auf 25,9 Prozent. Der Wert lag
oberhalb des Medians der Vergleichskommunen von 1,9 Prozentpunkten.

5.3 Lebensraum

Die Wachstumsdynamik einer Stadt spielt eine grof3e Rolle bei der Bemessung
der unter anderem durch die Einwohnerzahl bestimmten Schliisselzuweisun-
gen (weniger Einwohner bedeuten weniger Schlisselzuweisungen). Wir haben
deshalb die Bevolkerungsentwicklung als Indikator fur die Wachstumsdynamik
gewahilt.

Ansicht 11 zeigt die Entwicklung der Einwohnerzahl der Stadt Hofheim am
Taunus 2006 bis 2015.
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Entwicklung der Einwohnerzahl in der Stadt Hofheim am Taunus 2006 bis 2015

Hofheim am Minimum Median Maximum
Taunus
Veranderung der Ein-
wohnerzahl 2006 bis 3,7 % 0,2 % 6,0 % 14,2 %

2015
Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt (Stand: 2017); Eigene Berechnungen
Ansicht 11: Entwicklung der Einwohnerzahl der Stadt Hofheim am Taunus 2006 bis 2015

Zwischen 2006 und 2015 stieg die Zahl der Einwohner der Stadt Hofheim am
Taunus von 38.085 auf 39.476 an. Dies entsprach einem Anstieg um 3,7 Pro-
zent, welcher unter dem Median der Vergleichskommunen von 6,0 Prozent lag.

Neben der Bevolkerungsentwicklung spielt auch die Altersstruktur der Einwoh-
ner und die mit dem Alter einhergehende Lebenssituation eine wichtige Rolle
fur die Stadte und Gemeinden. So ist neben der Betreuung von unter Dreijahri-
gen in den Kindergarten auch die Ausweitung von Angeboten flir Senioren vor
dem Hintergrund des demografischen Wandels von Bedeutung. Die verschie-
denen Lebenssituationen in Abhangigkeit vom Alter lassen sich wie folgt be-
schreiben. Demnach ist die Phase bis vor der Vollendung des sechsten Lebens-
jahrs hauptséchlich durch den Besuch des Kindergartens gekennzeichnet. Zwi-
schen dem sechsten und dem 20. Lebensjahr verlauft die Schulzeit. In dieser
Phase wohnen die Schiiler i.d.R. bei ihren Eltern. Die Phase zwischen dem 20.
und 30. Lebensjahr ist gekennzeichnet durch Ausbildung, Studium und den Be-
ginn der Erwerbsphase. In dieser Phase findeti.d.R. die Haushaltsbildung durch
Bezug von Mietwohnungen statt. Zwischen dem 30. und dem 65. Lebensjahr
findet die Erwerbsphase statt. Diese geht einher mit einer Eigentumsbildungs-
(i.d.R. bis zum 45. Lebensjahr) und einer Konsolidierungsphase (zwischen dem
45. und 60. Lebensjahr). Mit dem Ende der Erwerbsphase und dem Beginn des
Ruhestands beginnen zunehmend erste Umzlige in spezielle Wohnformen fir
Senioren. Ab dem 75. Lebensjahr schliel3en sich verstarkt Umzige in Pflege-
heime an.
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Ansicht 12 zeigt die Altersstruktur der Bevdlkerung der Stadt Hofheim am
Taunus im Jahr 2015 im Vergleich.

Altersstruktur der Bevolkerung der Stadt Hofheim am Taunus 2015

Zahl Anteil in %  Minimum Median Maximum

Unter 3 Jahre 1.093 2,8 2,4 3,0 3,3
3 bis 5 Jahre 1.136 2,9 2,4 2,9 3,1
6 bis 9 Jahre 1.630 4,1 3,0 3,7 4,1
10 bis 14 Jahre 2.034 5,2 3,7 4,6 52
15 bis 17 Jahre 1.291 3,3 2,4 2,8 3,6
18 bis 19 Jahre 864 2,2 1,7 2,2 3,2
20 bis 24 Jahre 1.910 4.8 4,7 5,7 14,0
25 bis 29 Jahre 1.904 4,8 4.8 6,7 13,2
30 bis 34 Jahre 2.221 5,6 5,6 6,7 9,4
35 bis 39 Jahre 2.374 6,0 5,5 6,6 8,4
40 bis 44 Jahre 2.752 7,0 4,9 6,5 7,5
45 bis 49 Jahre 3.742 9,5 5,8 8,0 9,5
50 bis 54 Jahre 3.631 9,2 6,1 7,9 9,4
55 bis 59 Jahre 2.730 6,9 5,4 6,6 7,7
60 bis 64 Jahre 2.219 5,6 4,6 5,5 6,4
65 bis 74 Jahre 4.037 10,2 6,9 9,8 11,5
Uber 75 Jahre 3.908 9,9 7,5 9,7 13,2
Gesamt 39.476 100,0

Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt (Stand: 2017)

Ansicht 12: Altersstruktur der Bevoélkerung der Stadt Hofheim am Taunus 2015

Bei der Analyse der Altersgruppen der Stadt Hofheim am Taunus entfallt der
groite Anteil der Bevolkerung auf die Altersgruppen der Finfundsechzig- bis
Vierundsiebzigjahrigen mit 10,2 Prozent, gefolgt von den Uber Fiunfundsiebzig-
jahrigen mit 9,9 Prozent und den Finfundvierzig- bis Neunundvierzigjahrigen
mit 9,5 Prozent.

Im Vergleich ist festzustellen, dass der Anteil in den Altersgruppen der sechs-
bis neunjahrigen und der zehn- bis vierzehnjahrigen Bevolkerung an der Ge-
samtbevolkerung der Stadt Hofheim am Taunus 2015 jeweils dem Maximum
des Vergleichs entspricht. Auch der Anteil der fiinfundvierzig- bis neunundvier-
zigjahrigen entspricht dem hochsten Wert der Vergleichskommunen. Dagegen
entsprechen die Anteile der Funfundzwanzig- bis Neunundzwanzigjéhrigen und
der Dreil3ig- bis Vierunddrei3igjahrigen jeweils dem Minimum des Vergleichs.
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5.4 Zusammenfassung und Ergebnis

Im Zeitraum 2006 bis 2015 verzeichnete die Stadt Hofheim am Taunus mit 3,7
Prozent einen Anstieg der Einwohnerzahlen unter dem Median der Vergleichs-
kommunen. Die Stadt Wiesbaden wies mit 0,2 Prozent den geringsten Einwoh-
neranstieg der Vergleichskommunen aus.

Die Bevolkerungsdichte in Hofheim am Taunus 2015 lag mit 688 Einwohnern je
Quadratkilometer Gesamtflache unterhalb des Medians der Vergleichskommu-
nen.

Der Anteil in den beiden Altersgruppen der bis Sechs- bis Vierzehnjahrigen an
der Gesamtbevolkerung der Stadt Hofheim am Taunus 2015 entsprach jeweils
dem Maximum der Vergleichskommunen. Hingegen verzeichnete die Stadt bei
den Altersgruppen der Funfundzwanzig- bis Neunundzwanzigjahrigen und der
Dreif3ig- bis Vierunddrei3igjahrigen jeweils den niedrigsten Wert des Ver-
gleichs. Dies deutete darauf hin, dass jingere Personen Hofheim am Taunus
zu Ausbildungs- und Studienzwecken verlassen.

Bezogen auf den Zeitraum 2006 bis 2015 wies die Stadt Hofheim am Taunus
einen Anstieg an sozialversicherungspflichtig Beschaftigten von 14,3 Prozent
aus, welcher Gber dem Median der Vergleichskommunen lag. Dies deutet da-
rauf hin, dass die Bedeutung der Stadt Hofheim am Main im Betrachtungszeit-
raum gestiegen ist.

Der Anstieg der Auspendler in Hofheim am Taunus im vorgenannten Zeitraum
betrug 16,0 Prozent und entsprach dem Minimum der Vergleichskommunen.
Mit 39,4 Prozent wies die Stadt Frankfurt am Main den hochsten Wert aus. Der
Anstieg der Einpendler betrug 14,0 Prozent und lag tiber dem Median des Ver-
gleichsrings. Hofheim am Taunus verzeichnete im genannten Zeitraum einen
Anstieg des absoluten Pendlersaldos um 27,9 Prozent.

Der unter dem Median liegende Anstieg an Wohnungen im Zeitraum zwischen
2006 und 2015 korreliert mit dem unter dem Median liegenden Anstieg der Be-
volkerung.
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6. Tragerbezogene Feststellungen

Ausgehend von der Beurteilung der Haushaltslage der Stadte haben wir im
Rahmen der 196. Vergleichenden Priifung die Organisation der Beteiligungs-
verwaltung und des -managements der Stadte im Bezug auf die wohnungswirt-
schaftlichen Beteiligungen sowie die Wohnungsverwaltung der Stadt im Kern-
haushalt untersucht.

6.1 Beurteilung der Haushaltslage

Stadte sind gesetzlich verpflichtet, ihr Vermdgen und ihre Einklinfte so zu ver-
walten, dass die Finanzen gesund bleiben.?® lhnen obliegt nach
8 92 Abs. 1 HGO? die gesetzliche Verpflichtung, ihre Aufgaben stetig zu erfil-
len. Beiden gesetzlichen Verpflichtungen werden die Gemeinden nur dann
nachkommen kénnen, wenn sie dauerhaft Gber die Einzahlungen und Ertrage
verfugen, die sie zur Deckung ihrer fur die stetige Aufgabenerfullung notwendi-
gen Auszahlungen und Aufwendungen leisten mussen. Zur Messung der Haus-
haltsstabilitdt haben wir daher die Kapital- und Substanzerhaltung sowie nach-
richtlich die Haushalts- und Wirtschaftsfihrung herangezogen.

6.1.1 Kapitalerhaltung

Der Ergebnishaushalt gilt als ausgeglichen, wenn das ordentliche Ergebnis des
jeweiligen Jahres nicht negativ ist. Soweit sich trotz Nutzung aller Ertrags- und
Einsparmoglichkeiten kein Haushaltsausgleich erzielen lasst (Fehlbetrag), ist
zunachst die in Vorjahren gebildete Riicklage aus Uberschiissen des ordentli-
chen Ergebnisses zu verwenden (8§ 24 Abs. 2 GemHVO). Soweit sich trotz
Nutzung aller Ertrags- und Einsparmoglichkeiten kein Haushaltsausgleich er-
Zielen lasst (Fehlbedarf), ist zunachst die in Vorjahren gebildete Riicklage aus
Uberschiissen des ordentlichen Ergebnisses zu verwenden (§ 24 Abs. 2

28§ 10 HGO Vermégen und Einkiinfte

Die Gemeinde hat ihr Vermdgen und ihre Einkiinfte so zu verwalten, dass die Gemeindefi-
nanzen gesund bleiben. Auf die wirtschaftliche Leistungsféhigkeit der Abgabepflichtigen ist
Rucksicht zu nehmen.

29 § 92 HGO — Allgemeine Haushaltsgrundsatze

(1) 'Die Gemeinde hat ihre Haushaltswirtschaft so zu planen und zu fiihren, dass die stetige
Erflullung ihrer Aufgaben gesichert ist. 2Dabei ist den Erfordernissen des gesamtwirtschaftli-
chen Gleichgewichts Rechnung zu tragen.

30§ 24 GemHVO — Haushaltsausgleich — Abs. 2

(2) *0bersteigt der Gesamtbetrag der ordentlichen Aufwendungen und der Zins- und sonstigen
Finanzaufwendungen den Gesamtbetrag der ordentlichen Ertrdge und der Zins- und sonsti-
gen Finanzertrage, darf der Unterschiedsbetrag [...] als Fehlbetrag ausgewiesen werden, so-
fern [...] alle Einsparungsmaoglichkeiten genutzt und alle Ertragsmdglichkeiten ausgeschopft
worden sind. 2Wenn diese Voraussetzungen erfillt sind, darf bei der Aufstellung des Jahres-
abschlusses [...] der Fehlbetrag mit Mitteln aus der aus Uberschiissen des ordentlichen Er-
gebnisses [...] gebildeten Riicklage ausgeglichen werden.
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GemHVO)3L, Soweit dies nicht moglich ist, durfen Uberschiisse aus dem aulRer-
ordentlichen Ergebnis und der in Vorjahren gebildeten entsprechenden Ruick-
lage fir den Haushaltsausgleich verwendet werden (§ 24 Abs. 3 GemHVO)32,

Ansicht 13 zeigt die Entwicklung des ordentlichen Ergebnisses der Stadt Hof-
heim am Taunus im Prufungszeitraum.

Entwicklung des ordentlichen Ergebnisses 2012 bis 2016

2012 2013 2014 2015 2016
Ordentliches Ergebnis -5.241.400 € -3.662.481€ -4.490.240 € n.v. n.v.
AU ETRIES 995136 €  235211€  1.296.360 € nv. n.v.
gebnis
Jahresergebnis -4.246.263 € -3.427.270€ -3.193.880 € n.v. n.v.

Rucklagen aus Uber-

schiissen des ordentli- 0€ 0€ 0€ n.v. n.v.
chen Ergebnisses
Einzelbeurteilung Kapi-
talerhaltung?

1 Die Kapitalerhaltung haben wir als ,stabil“ eingestuft, sofern das ordentliche Ergebnis unter Berlicksich-
tigung ggf. bestehender Riicklagen mindestens ausgeglichen war.

n.v. = nicht vorliegend; diese Werte legte die Stadt, anders als andere geprifte Stadte, nicht vor bzw.
konnte sie nicht vorlegen

Quelle: Aufgestellte Jahresabschliisse 2012 bis 2014 (ungepruft)

Ansicht 13: Entwicklung des ordentlichen Ergebnisses 2012 bis 2016

Instabil Instabil Instabil n.v. n.v.

Ordentliches Die Stadt Hofheim am Taunus wies fur die Jahre 2012 bis 2014 jeweils negative
Ergebnis ordentliche Ergebnisse aus. Diese schwankten zwischen -5,2 Millionen Euro
(2012) und -3,7 Millionen Euro (2013).

Die Bilanzen der Jahresabschliisse 2012 bis 2014 der Stadt Hofheim am
Taunus wiesen im Eigenkapital keine Riicklagen aus Uberschiissen des or-
dentlichen Ergebnisses auf. Laut dem noch ungepriiften Jahresabschluss 2014
betrug das Eigenkapital zum 31. Dezember 2014 insgesamt 94,8 Millionen
Euro und setzte sich zusammen aus der Nettoposition in Hohe von 126,8 Milli-
onen Euro, Sonderriicklagen von 1,5 Millionen Euro, dem Ergebnisvortrag von
-30,4 Millionen Euro (davon ordentliche Ergebnisse aus Vorjahren -32,6 Millio-
nen Euro und kumulierte, nicht verwendete aufllerordentliche Ergebnisse
2,2 Millionen Euro) sowie dem Jahresfehlbetrag 2014 von -3,2 Millionen Euro.

31 §24 Abs. 2 GemHVO

(2) Ubersteigt der Gesamtbetrag der ordentlichen Aufwendungen den Gesamtbetrag der ordentli-
chen Ertrage (Fehlbedarf), sind Mittel aus der aus Uberschiissen des ordentlichen Ergebnis-
ses des Ergebnishaushalts gebildeten Riicklage zum Haushaltsausgleich zu verwenden, so-
fern bei den Aufwendungen alle Einsparméglichkeiten genutzt und alle Ertragsmaoglichkeiten
ausgeschopft worden sind.

32§24 Abs. 3 GemHVO

(3) Ist ein Haushaltsausgleich des ordentlichen Ergebnisses nach Abs. 2 nicht méglich, dirfen
Mittel aus dem auRerordentlichen Ergebnis des Ergebnishaushalts und der aus Uberschiis-
sen des auBerordentlichen Ergebnisses der Vorjahre gebildeten Riicklage zum Ausgleich ver-
wendet werden, soweit diese Mittel nicht fir die Finanzierung von unabweisbaren Investitio-
nen oder zur vordringlichen auBerordentlichen Tilgung von Krediten benétigt werden.
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Fur die Haushaltsjahre 2015 und 2016 hatte die Stadt Hofheim am Taunus zum
Zeitpunkt der ortlichen Erhebungen noch keine Jahresabschliisse aufgestellt.
Nach den vorlaufigen Zahlen der Finanzbuchhaltung betrug das ordentliche Er-
gebnis 2015 -2,9 Millionen Euro, nach einem positiven auf3erordentlichen Er-
gebnis von 1,8 Millionen Euro verblieb ein Jahresfehlbetrag von -1,1 Millionen
Euro. Fur das Jahr 2016 ergaben sich - ebenfalls vorlaufig - ein positives orden-
tliches Ergebnis in Hohe von 3,1 Millionen Euro, ein auRerordentliches Ergebnis
von 0,3 Millionen Euro und mit 3,4 Millionen Euro ein Jahresiiberschuss.

6.1.2 Substanzerhaltung

Um eine dauerhafte Aufgabenerfillung sicherzustellen, ist es fur die Kommu-
nen wichtig, das hierzu notwendige Anlagevermdégen in seiner Substanz zu er-
halten. Die Substanz des kommunalen Vermdgens wird in dieser Betrachtung
erhalten, wenn die Investitionen mindestens so hoch sind wie die Abschreibun-
gen. In einer weitergehenden Analyse musste noch betrachtet werden, ob es
sich um Ersatz- oder um Erweiterungsinvestitionen handelt.

Der Mittelfluss aus laufender Verwaltungstatigkeit abztglich der Auszahlungen
fur Tilgungen von Investitionskrediten (d.h. ohne Kassenkredite) gibt Auskunft
daruber, ob ein ,Mitteliberschuss® nach Bedienung des ordentlichen Aufwands
einschlieB3lich der Zinsen und Tilgungen verbleibt.

Wird diese Messzahl ins Verhéltnis zu den verfligbaren Allgemeinen Deckungs-
mitteln gesetzt, gibt diese Kennzahl als Innenfinanzierungspotenzial an, wel-
cher Anteil der verfugbaren Allgemeinen Deckungsmittel im Haushaltsjahr nach
Bedienung des ordentlichen Aufwands einschlief3lich der Zinsen und Tilgungen
verbleibt.

Die nachfolgende Ansicht 14 zeigt das Innenfinanzierungspotenzial der Stadt
Hofheim am Taunus fir die Jahre 2012 bis 2016.

Innenfinanzierungspotenzial der Jahre 2012 bis 2016

2012 2013 2014 2015 2016
Finanzmittelfluss aus laufen- 4,4 g48e 1 600.797€  1.550.783 € n.v. n.v.
der Verwaltungstatigkeit
- Auszahlungen fir die Til-
gung von Krediten und inne- 4 705 gan e 1793.462€ 2420419 € n.v. n.v.
ren Darlehen fur Investitionen
und Begebung von Anleihen.
~ Injenfinanzierungspoten 5 140508 €  -3.394.260€  -869.636 € n.v. n.v.
Liquide Mittel abzuglich Kas- n.v. nv
senkredite -25.302.167 € -35.169.030 € -35.786.766 € o
Emzelbgurtenung UGS Instabil Instabil Instabil n.v. n.v.
haltung?

D Ein ausreichendes Innenfinanzierungspotenzial liegt vor, wenn der Finanzmittelfluss aus laufender Ver-
waltungstatigkeit abziglich Auszahlungen fiir die Tilgung von Krediten und inneren Darlehen fiir Investitio-
nen und Begebung von Anleihen einen Wert gréRer oder gleich null erreicht.

2 Die Substanzerhaltung haben wir als ,stabil* eingestuft, sofern mindestens eine der beiden Komponenten
LInnenfinanzierungspotenzial“ oder ,Liquide Mittel abzlglich Kassenkredite" einen positiven Wert aufwies.
n.v. = nicht vorliegend; diese Werte legte die Stadt, anders als andere geprifte Stadte, nicht vor bzw. konnte
sie nicht vorlegen

Quelle: Aufgestellte Jahresabschliisse 2012 bis 2014 (ungeprft)

Ansicht 14: Innenfinanzierungspotenzial der Jahre 2012 bis 2016
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Die Stadt Hofheim am Taunus verfugte in keinem der Jahre 2012 bis 2014 tber
ein ausreichendes Innenfinanzierungspotenzial. Nach den vorlaufigen Zahlen
der Finanzbuchhaltung fur 2015 und 2016 war das Innenfinanzierungspotenzial
2015 erneut negativ, fur 2016 positiv. Die Kassenkredite Uberstiegen die liqui-
den Mittel in allen untersuchten Jahren.

6.1.3 Haushalts- und Wirtschaftsfihrung

Der Jahresabschluss ist innerhalb von vier Monaten nach Abschluss des Haus-
haltsjahres aufzustellen (8 112 Absatz 9 HGO) und umgehend an das Rech-
nungsprifungsamt weiterzuleiten.

Ansicht 15 zeigt den Zeitpunkt der Aufstellung der Jahresabschlisse.

Fristgerechte Aufstellung Jahresabschluss

2012 2013 2014 2015 2016
Frist zur Aufstellung des 30. April 30. April 30. April . .
Jahresabschluss 2013 2014 2015 S Al 2 i ] 20
Aufstellung Jahresab- . . . Zusicherungsbe- Zusicherungsbe-
schluss durch den Ma- nggﬂsa' 1%0'?;”' 262'0?[;“' schluss: 31. De-  schluss: 31. De-
gistrat zember 2017 zember 2017
Abweichung in Tagen 757 1.085 727 n.v. n.v.
Prifung Jahres"?‘t?' noch nicht noch nicht noch nicht
schluss durch Revisi- erfolat erfolat erfolat n.v. n.v.
onsamt 9 9 9
Qualitat des Testates n.v. n.v. n.v. n.v. n.v.
Feststellung der Jahres-
abschlisse durch Stadt-
verordnetenversamm- n.v. n.v. n.v. n.v. n.v.
lung (Entlastung Ma-
gistrat)

1 Im Nachgang zur Interimbesprechung vom 19. Januar 2018 stellte die Stadt Hofheim am Taunus die Ma-
gistratsbeschliisse zur Aufstellung der Jahresabschliisse 2015 (Magistratsbeschluss vom 13. Dezember
2017) und 2016 (Magistratsbeschluss vom 20. Dezember 2017) zur Verfiigung.

n.v. = nicht vorliegend; diese Werte legte die Stadt, anders als andere gepriifte Stadte, nicht vor bzw. konnte
sie nicht vorlegen

Quelle: Ortliche Erhebungen, Beschliisse StVV/Magistrat, Priifungsberichte Revisionsamt

Ansicht 15: Fristgerechte Aufstellung Jahresabschluss

Die Stadt Hofheim am Taunus stellte ihre Jahresabschliisse fir 2012 bis 2016
nicht innerhalb der gesetzlichen Frist nach § 112 Abs. 9 HGO3 zum 30. April
des jeweiligen Folgejahres auf. Die Jahresabschlisse fir 2012 bis 2014 waren

33 8112 Abs. 9 HGO: Der Gemeindevorstand soll den Jahresabschluss der Gemeinde innerhalb
von vier Monaten, den zusammengefassten Jahresabschluss und den Gesamtabschluss in-
nerhalb von neun Monaten nach Ablauf des Haushaltsjahres aufstellen und die Gemeinde-
vertretung unverziglich tber die wesentlichen Ergebnisse der Abschliisse unterrichten.
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aufgestellt, aber noch nicht durch die Revision des Main-Taunus-Kreises ge-
pruft, die Abschlisse fir die Jahre 2015 und 2016 waren zum Zeitpunkt der
ortlichen Erhebungen noch nicht aufgestellit.

Wir erwarten, dass die Stadt Hofheim am Taunus bei der Aufstellung der Jah-
resabschlisse durch den Magistrat zukinftig den hierflr gultigen Stichtag
30. April einhalt.

6.1.4 Zusammenfassende Bewertung der Haushaltslage zum Zeitpunkt der
ortlichen Erhebungen

Der Haushalt eines Jahres wird insgesamt als ,stabil“ bezeichnet, sofern die
Einzelbeurteilungen der Kapital- und der Substanzerhaltung fur dieses Jahr
beide ,stabil* lauten. Wenn ein Jahresabschluss bis zum Zeitpunkt unserer Er-
hebungen nicht aufgestellt war, wird aus Vorsichtsgriinden der Haushalt dieses
Jahres mit ,instabil“ bewertet. Die Haushaltsstabilitat Gber den gesamten funf-
jahrigen Priufungszeitraum haben wir zusammenfassend bewertet. Dabei ha-
ben wir die Wertungen ,stabil”, ,hinreichend stabil®, ,noch stabil*, ,fragil“ und
skonsolidierungsbedurftig“ verwendet und die in Ansicht 16 dargestellte Vorge-
hensweise gewahlt:

Zusammenfassende Beurteilung der Haushaltsstabilitat

Haushaltslage Ergebnis

mindestens vier Jahre stabilV) (das instabile Jahr darf nicht

stabil das letzte Jahr sein)

drei der funf Jahre stabil (dabei darf nicht eines der letzten

e Szl beiden Jahre als instabil bewertet sein)

die ersten drei der funf Jahre stabil (dabei ist eines der letz-

P S ten beiden Jahre als instabil bewertet)

drei Jahre instabil, zwei Jahre stabil (dabei darf das instabile

I Jahr nicht das letzte Jahr sein)

mindestens vier Jahre instabil (dabei darf das stabile Jahr

MBI e g nicht das letzte Jahr sein)

1) stabil = positives ordentliches Ergebnis und positive Innenfinanzierungskraft vor der Warn-
grenze

Quelle:

Ansicht 16: Zusammenfassende Beurteilung der Haushaltsstabilitat

Ansicht 17 zeigt die Anwendung dieses Beurteilungsschemas auf die Haus-
haltsentwicklung der Stadt Hofheim am Taunus und fiihrt zu folgenden Kenn-
zahlen und Beurteilungen:
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Mehrkomponentenmodell zur Beurteilung der Haushaltslage der Stadt Hofheim am
Taunus in den Jahren 2012 bis 2016
in T€ 2012 2013 2014 2015 2016
1. Beurteilungsebene — Kapitalerhaltung
Komponente 1 — ordentl. Er-

gebnis -5.241 T€ -3.662 T€ -4.490 T€ n.v. n.v.
Komponente 2 — Riicklagen

aus Uberschiissen des or- 0TE 0TE 0TE n.v. n.v.
dentl. Ergebnisses?

szr?('jd‘z’ BT KOMEEmEnE 4 -5.241 T€ 3662T€ 4490 TE nv. nv.
Einzelbeurteilung Kapitaler- . . .

haltung Instabil Instabil Instabil n.v. n.v.

2. Beurteilungsebene — Substanzerhaltung
Komponente 3 — Innenfi-

nanzierungspotenzial? -2.141 T€ -3.394 T€ -870 T€ n.v. n.v.
Komponente 4 — Liquiditat®) -25.302 T€ -35.169 T€ -35.787 T€ n.v. n.v.
Einzelbeurteilung Substan- . . .

zerhaltung Instabil Instabil Instabil n.v. n.v.

3. Beurteilungsebene — Haushalts- und Wirtschafsfilhrung (nachrichtlich)

Komponente 5 — Fristge-

rechte Aufstellung (A) und A: Nein A: Nein A: Nein A: Nein A: Nein
Beschlussfassung (B) der B: Nein B: Nein B: Nein B: Nein B: Nein
Jahresabschliisse®

Komponente 6 — Nachhalti-
ger Haushaltsausgleich ge- Nein Nein Ja Ja Ja
manR Ergebnisplanung®

e g der Haushalts Instabil Instabil Instabil Instabil Instabi

Bewertung konsolidierungsbedurftig

D Ricklagen nach § 49 Abs. 4 Zf. 1.2.1 GemHVO, Stand der Ruicklage zum Stichtag 31. Dezember jeweils vor
Beruicksichtigung der Zufuhrung oder Inanspruchnahme der Verwendung des ordentlichen Ergebnisses.

2) Mittelfluss aus laufender Verwaltungstéatigkeit abziiglich der Auszahlungen fir Tilgungen von Investitionskre-
diten.

3) Stand der liquiden Mittel abzuglich der Kassenkredite zum Stichtag 31. Dezember des jeweiligen Haushalts-
jahres.

4 Der Jahresabschluss ist nach § 112 Abs. 9 HGO bis zum 30. April des folgenden Haushaltsjahres aufzustellen
und nach § 114 HGO bis zum 31. Dezember des nachsten folgenden Haushaltsjahres durch die Stadtverord-
netenversammlung zu beschliel3en.

% Ein nachhaltiger Haushaltsausgleich liegt vor, wenn nach der mittelfristigen Ergebnisplanung im fuinfjahrigen
Planungszeitraum kumuliert keine Fehlbedarfe erwartet werden.

6) Den Haushalt haben wir als ,stabil* eingestuft, sofern auf der ersten Beurteilungsebene das ordentliche Er-
gebnis unter Berlicksichtigung ggf. bestehender Riicklagen mindestens ausgeglichen war und auf der zweiten
Beurteilungsebene mindestens eine Komponente einen positiven Wert aufwies. Die dritte Beurteilungsebene
hat nachrichtlichen Charakter.

n.v. = nicht vorliegend; diese Werte legte die Stadt, anders als andere geprifte Stadte, nicht vor bzw. konnte
sie nicht vorlegen

Quelle: Eigene Berechnungen, Jahresabschliisse (ungepruft), Haushaltsplane

Ansicht 17: Mehrkomponentenmodell zur Beurteilung der Haushaltslage der Stadt Hofheim am
Taunus in den Jahren 2012 bis 2016

Bei der Stadt Hofheim am Taunus waren in den Jahresabschlissen 2012 bis
2014 sowohl das ordentliche Ergebnis als auch das Innenfinanzierungspoten-
zial jeweils negativ bzw. nicht ausreichend. Die Kassenkredite Uberstiegen zu
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den Bilanzstichtagen dieser drei Haushaltsjahre die liquiden Mittel. Die Haus-
haltslage war zum Zeitpunkt der oértlichen Erhebungen fiir die Jahre 2012 bis
2014 als ,instabil“ zu beurteilen.

Fur 2015 und 2016 lagen zum Zeitpunkt der ortlichen Erhebungen noch keine
Abschlisse vor. Im Ergebnis war damit die Haushaltslage der Stadt Hofheim
am Taunus nach den festgelegten Kriterien fur alle Jahre des Priufungszeit-
raums ,instabil“.

Mit dieser 196. Vergleichenden Priifung wird die Feststellung getroffen, dass
der Haushalt der Stadt Hofheim am Taunus Uber den Prufungszeitraum ,kon-
solidierungsbedurftig” war.

6.2 Beurteilung der Organisation der Beteiligungsverwaltung und des
-managements der Stadte im Bezug auf die wohnungswirtschaftlichen
Beteiligungen

In den folgenden Kapiteln haben wir das wohnungswirtschaftliche
Beteiligungsportfolio der Stadt Hofheim am Taunus analysiert, die Rechtmaliig-
keit, Sachgerechtheit und Angemessenheit der stadtischen Wohnungsbauun-
ternehmen beurteilt sowie die Einflussnahme der Stadte auf ihre Wohnungs-
bauunternehmen untersucht. Zudem haben wir das in Hofheim am Taunus an-
gewandte Organisationsmodell der Beteiligungsverwaltung kritisch gewdrdigt.
AnschlieRend unterzogen wir die personellen Kapazitaten sowie die Aufgaben
der Beteiligungsverwaltung einer vergleichenden Analyse und beurteilten die
angewandten Steuerungsinstrumente der Beteiligungsverwaltung der Stadt
Hofheim am Taunus.

6.2.1 Darstellung des Portfolios der wohnungswirtschaftlichen Beteiligungen

Die Stadte durfen sich zur Erfullung ihrer Aufgaben wirtschaftlich betatigen und
wirtschaftliche Unternehmen errichten, Ubernehmen oder wesentlich erwei-
tern.34 Dafur stehen ihnen sowohl 6&ffentlich-rechtliche Organisationsformen,
wie Regie- und Eigenbetriebe, Anstalten des 6ffentlichen Rechts und Zweck-
verbande als auch privatrechtliche Gesellschaftsformen wie Gesellschaften mit
beschrankter Haftung und Aktiengesellschaften zur Verfiigung. Die Stadte sind
dabei als Gesellschafter gefordert ihre Beteiligungen mit geeigneten Instrumen-
ten zu Steuern und zu kontrollieren.

Die Stadt Hofheim am Taunus war per 31. Dezember 2016 an einem Woh-
nungsbauunternehmen direkt oder indirekt mit mindestens 20,0 Prozent betei-
ligt. Dabei war die Stadt Hofheim am Taunus mit einer direkten Beteiligung von
100 Prozent Alleingesellschafterin der HWB.

Zudem hielt die Stadt Hofheim am Taunus 0,0009 Prozent an der Nassauischen
Heimstéatte Wohnungs- und Entwicklungsgesellschaft mbH (Stand: 31. Dezem-
ber 2016). Per 1. Marz 2017 verringerte sich der Anteil in Folge einer Kapitaler-
héhung auf 0,0008 Prozent.

34 Vgl. § 121 Abs. 1 bis 3 HGO.
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Ansicht 18 zeigt das Portfolio der Wohnungsbauunternehmen der Stadt Hof-
heim am Taunus per 31. Dezember 2016 mit einer direkten oder indirekten Be-
teiligungsquote von mindestens 20 Prozent.

Wohnungsbauunternehmen der Stadt Hofheim am Taunus mit einer Beteiligungsquote von mindestens 20 Prozent

Stadt Hofheim am Taunus

100 %

Hofheimer Wohnungsbau
GmbH

Quelle: Beteiligungsibersicht Stadt Hofheim am Taunus, ortliche Erhebungen, eigene Darstellung Direkte Betemgungen
(Stand: 31. Dezember 2016)

Ansicht 18: Wohnungsbauunternehmen der Stadt Hofheim am Taunus mit einer Beteiligungs-
guote von mindestens 20 Prozent

Ansicht 19 verdeutlicht das Griindungsjahr sowie die rechtliche Struktur und die
Zahl der Geschaftsfihrer und Vorstandsmitglieder der stadtischen Wohnungs-
bauunternehmen.

Grundungsjahr, rechtliche Struktur und Zahl der Geschaftsfihrer und Vorstande der
stadtischen Wohnungsbauunternehmen 2016

Grindung Rechtliche Struktur  Kapitalanteil Trager Zahl Geschéafts-
(direkt und indirekt)  fuhrer/Vorstande

HWB 1926 GmbH 100 % 2
Quelle: Eigene Darstellung. Daten aus Beteiligungsbericht, Jahresabschluss 2016 und &rtliche Erhebungen

Ansicht 19: Rechtliche Struktur und Zahl der Geschéftsfihrer und Vorstande der stadtischen
Wohnungsbauunternehmen 2016

Die HWB verflgte Uiber die Rechtsform der GmbH. Die Rechtsform der Gesell-
schaft war nach den Bestimmungen der HGO zulassig.

Die HWB wurde vor dem 1. April 2004 gegriindet und verfligten somit Gber Be-
standsschutz. Diesbezuglich verweisen wir auf unsere Ausfiihrungen in Kapitel
41.

Die HWB hatte zwei Geschéaftsfihrer. Die Geschéftsfiihrung des stadtischen
Wohnungsbauunternehmens war personell angemessen besetzt.

Ansicht 20 gibt einen Uberblick tiber die kommunale Beteiligungsstruktur der
stadtischen Wohnungsbauunternehmen.
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Kommunale Beteiligungsstruktur der stadtischen Wohnungsbauunternehmen 2016
unmittelbare Be- unmittelbare Be- mittelbare Be- mittelbare Betei-

ommune  angeiuk.  Sgungen., - telngen s flqurgen, - lgungen Goer
gung 1. Grads) gung 1. Grads) Grads) oder hoher)
Giel3en nein 1 1 2 1
Frankfurt ja 0 3 5 4
Bad Nauheim nein 0 1 0 0
Darmstadt ja 0 1 1 11
Hanau ja 0 2 1 0
Hattersheim nein 1 0 1 0
Hofheim nein 1 0 0 0
Idstein nein 0 1 0 0
Risselsheim nein 0 2 1 0
Wiesbaden ja 1 2 1 3

Quelle: Beteiligungsbericht 2015; eigene Darstellung
Stand: 2016

Ansicht 20: Kommunale Beteiligungsstruktur der stéadtischen Wohnungsbauunternehmen 2016

Die Stadt Hofheim am Taunus verfugte nicht Uber ein stadtisches Wohnungs-
bauunternehmen mit einer Holdingstruktur. Als Alleingesellschafterin der HWB
bestand fiir die Stadt Hofheim am Taunus ein Ubersichtliches und zur Steuerung
geeignetes wohnungswirtschaftliches Beteiligungsportfolio.

6.2.2 Prifung der RechtmaRigkeit, Sachgerechtheit und Angemessenheit der
stadtischen Wohnungsbauunternehmen

Die kommunale Wirtschaftstatigkeit muss durch einen offentlichen Zweck ge-
rechtfertigt sein und nach Art und Umfang in einem angemessenen Verhaltnis
zur Leistungsfahigkeit der Gemeinde und zum voraussichtlichen Bedarf stehen
(8 121 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 und Nr. 2 HGO?%). AuRerdem ist sie nur zuldssig,
wenn die Aufgabe nicht ebenso gut und wirtschaftlich durch einen privaten Drit-
ten erflllt werden kann (8§ 121 Abs. 1 Nr. 3 HGO3%). Diese Voraussetzung wird
als ,strikter Subsidiaritatsvorbehalt” bezeichnet. Der Subsidiaritéatsvorbehalt

35 § 121 HGO — Wirtschaftliche Betatigung
(1) *Gemeinde darf sich wirtschaftlich betatigen, wenn
der offentliche Zweck die Betéatigung rechtfertigt,

die Betéatigung nach Art und Umfang in einem angemessenen Verhdltnis zur Leistungsfahigkeit
der Gemeinde und zum voraussichtlichen Bedarf steht und

der Zweck nicht ebenso gut und wirtschaftlich durch einen privaten Dritten erfullt wird oder erfillt
werden kann.

2Soweit Tatigkeiten vor dem 1. April 2004 ausgelibt wurden, sind sie ohne die in Satz 1 Nr. 3
genannten Einschréankungen zuléssig.

36 Ebenda
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wurde erst durch die Gemeinderechtsnovelle vom 31. Januar 2005 eingefuhrt.
Er gilt aus Grinden des Bestandsschutzes nur fir seit dem 1. April 2004 aufge-
nommene oder erweiterte Tatigkeiten. Wir verweisen auf unsere Anmerkungen
in Kapitel 4.1.

Die Gemeinden haben mindestens einmal in jeder Wahlzeit zu prifen, inwieweit
ihre wirtschaftlichen Betatigungen noch die Voraussetzungen des § 121 Abs. 1
HGO erflllen und inwieweit die Tatigkeiten privaten Dritten Ubertragen werden
konnen (8§ 121 Abs. 7 HGO?").

Zusaétzlich ist die Entscheidung der Stadt tiber die Griindung, die Ubernahme
oder die wesentliche Erweiterung einer bestehenden Beteiligung oder wirt-
schaftlichen Betéatigung der Aufsichtsbehotrde spétestens sechs Wochen vor
Beginn des Vollzugs schriftlich anzuzeigen (8 127a HGO?38). Dies gilt auch fur
mittelbare Beteiligungen, an denen die Stadt mit mehr als 50 Prozent unmittel-
bar oder mittelbar beteiligt ist (§ 127a Abs. 2 HGO). Im Prufungszeitraum 2012
bis 2016 gab es keine (wesentlichen) Erweiterungen oder Neuaufnahmen von
wirtschaftlichen Beteiligungen an Wohnungsbauunternehmen der Stadt Hof-
heim am Taunus.

Die Stadt Hofheim am Taunus fuhrte die Prifung der wirtschaftlichen Betatigun-
gen nach § 121 Abs. 7 HGO letztmalig im Jahr 2011 durch (Magistratsvorlage
2011/002). Stichtag der Uberpriifung war der Magistratsbeschluss vom 5. Ja-
nuar 2011. Der Haupt- und Finanzausschuss stimmte der vorgenannten Vor-
lage am 15. Februar 2011, die StVV am 23. Februar 2011 zu. Damit hatte die
Stadt Hofheim am Taunus zwar innerhalb der vorangegangenen Wabhlzeit eine
Prifung durchgefiihrt, jedoch noch nicht eine Periode innerhalb der vorange-
gangenen Wabhlzeit (Marz 2010 bis Marz 2016) gepruft. Wir empfehlen, in der
aktuellen Wabhlzeit eine Periode aus der vorangegangenen Wabhlzeit zu prufen.
Zusatzlich empfehlen wir, dass bei der Prifung in einer Wahlzeit eine Periode
in der Wahlzeit gepruft wird. Die Prifperiode sollte bei der Prifung angegeben
werden.

37 8 121 HGO — Wirtschaftliche Betéatigung

(7) Die Gemeinden haben mindestens einmal in jeder Wahlzeit zu prufen, inwieweit ihre wirt-
schaftliche Betatigung noch die Voraussetzungen des Abs. 1 erfillt und inwieweit die Tatig-
keiten privaten Dritten Gbertragen werden kénnen.

38 § 127a HGO — Anzeige
(1) Entscheidungen der Gemeinde Uber

die Errichtung, die Ubernahme oder die wesentliche Erweiterung eines wirtschaftlichen Unter-
nehmens,

die Griindung einer Gesellschaft, die erstmalige Beteiligung an einer Gesellschaft sowie die we-
sentliche Erhéhung einer Beteiligung an einer Gesellschaft,

den Erwerb eines Gesellschaftsanteils an einer eingetragenen Genossenschaft,

Rechtsgeschéfte im Sinne des § 124 Abs. 1

sind der Aufsichtsbehérde unverziglich, spatestens sechs Wochen vor Beginn des Vollzugs,
schriftlich anzuzeigen. 2Aus der Anzeige muss zu ersehen sein, ob die gesetzlichen Voraus-
setzungen erfllt sind.

(2) Abs. 1 gilt fur Entscheidungen uber mittelbare Beteiligungen im Sinne von § 122 Abs. 5 ent-
sprechend.
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Die Stadt Hofheim am Taunus dokumentierte die Prifungsergebnisse, nicht je-
doch die Prifungsgrundlagen und —kriterien. Wir empfehlen bei kiinftigen Pri-
fungen die Prifungsgrundlagen und —kriterien eindeutig zu benennen.

Im Ergebnis der Prufung bestétigte die Stadt Hofheim am Taunus die Rechtmé-
Rigkeit und Sachgerechtheit der Beteiligung an der HWB.

Die Gemeinde darf sich wirtschaftlich betétigen, wenn die Betatigung unter an-
derem nach Art und Umfang in einem angemessenen Verhaltnis zur Leistungs-
fahigkeit der Stadt und zum voraussichtlichen Bedarf steht (§ 121 Abs. 1 Nr. 2
HGO®?). Dies ist dann der Fall, wenn die Wohnungsbauunternehmen der Stadt
Hofheim am Taunus fachlich und wirtschaftlich so leistungsfahig sind, dass eine
unangemessene und moglicherweise den Haushaltsausgleich gefahrdende In-
anspruchnahme des kommunalen Haushalts vermieden wird.

Um das Risiko fir die Kommune in vertretbaren Grenzen zu halten ist gemaRi
§ 122 Abs. 1 Nr. 2 HGO die Haftung und die Einzahlungsverpflichtung auf einen
ihrer Leistungsfahigkeit angemessenen Betrag zu begrenzen.40

Vor diesem Hintergrund ist die Beteiligung einer Kommune an Gesellschaften
in einer nicht haftungsbegrenzenden Rechtsform unzulassig, so einer BGB-Ge-
sellschaft einer OHG, einer Komplementarin einer KG, einer KGaA und als Ge-
nosse einer eingetragenen Genossenschaft mit unbeschrankter Haftung. Die
HWB wurde in der Rechtsform der GmbH und somit einer haftungsbeschrank-
ten Rechtsformen gegriindet. Zudem nahm die Gesellschaft ihre Tatigkeit vor
dem 1. April 2004 und besal® somit Bestandsschutz.

Im Ergebnis war die Beteiligung der Stadt Hofheim am Taunus an der HWB
rechtmafig, sachgerecht und angemessen.

39 § 121 HGO - Wirtschaftliche Betatigung
(1) *Gemeinde darf sich wirtschaftlich betatigen, wenn
1.der offentliche Zweck die Betatigung rechtfertigt,

die Betatigung nach Art und Umfang in einem angemessenen Verhdltnis zur Leistungsféhigkeit
der Gemeinde und zum voraussichtlichen Bedarf steht und

der Zweck nicht ebenso gut und wirtschatftlich durch einen privaten Dritten erfullt wird oder erfillt
werden kann.

2Soweit Tatigkeiten vor dem 1. April 2004 ausgelbt wurden, sind sie ohne die in Satz 1 Nr. 3
genannten Einschréankungen zul&ssig.

40 vgl. Schneider/DreRler/Rauber/Risch: Hessische Gemeindeordnung — Kommentar, 14. Liefe-
rung Engelhardt, B-HGO Erlauterung § 122 HGO, S. 12: ,Unzulassig ist die Beteiligung der
Gemeinde wegen der im Auf3enverhaltnis daher nicht beschréankten Haftung daher an einer
BGB-Gesellschaft, einer Offenen Handelsgesellschaft (OHG), als Komplementéar an einer
Kommanditgesellschaft (KG) und einer Kommanditgesellschaft auf Aktien (KGaA), als Ge-
nosse einer Genossenschaft mit unbeschrankter Haftung [...] oder einem nicht rechtsfahigen
wirtschaftlichen Verein [...]-
Dagegen haben die Gemeinden unter dem Gesichtspunkt der Haftungsbeschrankung grund-
satzlich die Befugnis sich an Aktiengesellschaften (AG), Gesellschaften mit beschrankter Haf-
tung (GMBH) oder eGmbH), als Kommanditist an Kommanditgesellschaften (KG oder GmbH
& Co. KG), an eingetragenen Genossenschaften (eGen), soweit Haftung und Nachschuss-
pflicht beschrankt sind, an Versicherungsvereinen auf Gegenseitigkeit und an rechtsfahigen
wirtschaftlichen oder ideellen Vereinen [...] zu beteiligen.”
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6.2.3 Einflussnahme der Stadt auf ihre Wohnungsbauunternehmen

Eine wesentliche Grundlage fur die Einflusshahme der Stadte auf ihre Woh-
nungsbauunternehmen stellen die Unterrichtungs- und Prifungsrechte dar.
Diese sind, sofern eingeraumt, mehrheitlich Bestandteile der jeweiligen Satzun-
gen und Gesellschaftsvertrage der stadtischen Wohnungsbauunternehmen.
Daruber hinaus sind aber auch weitergehende vertragliche Vereinbarungen
zwischen der Kommune und ihren Wohnungsbauunternehmen denkbar, in de-
nen diese Rechte verankert sind. Dartber hinaus Giben die Kommunen wesent-
lichen Einfluss uiber die Besetzung der Uberwachungsorgane, so Aufsichtsrate,
auf die stadtischen Wohnungsbauunternehmen aus.

Wir haben geprift, bei welchen wohnungswirtschaftlichen Beteiligungen die
vorgesehenen Unterrichtungs- und Prifungsrechte eingerdumt wurden
(123 HGO)*.. Gehoren einer Stadt die Mehrheit der Anteile eines privatrechtli-
chen Unternehmens oder gehért ihr mindestens der vierte Teil der Anteile und
steht ihr zusammen mit anderen Gebietskdrperschaften die Mehrheit der An-
teile zu, so hat die Stadt darauf hinzuwirken, dass ihr in der Satzung oder im
Gesellschaftsvertrag die Befugnisse nach 88 53, 54, HGrG und der Uberortli-
chen Prufung die Befugnisse nach § 54 eingerdumt werden. Sie soll auch dann
hierauf hinwirken, wenn keine Mehrheitsbeteiligung im Sinne des § 53 HGrG
vorliegt (8 123 Abs. 2 HGO).

Ansicht 21 verdeutlicht die seitens der wohnungswirtschaftlichen Beteiligung
der Stadt Hofheim am Taunus eingeraumten Unterrichtungs- und Prifungs-
rechte.

41 § 123 HGO - Unterrichtungs- und Prifungsrechte

(1) Ist die Gemeinde an einem Unternehmen in dem in § 53 des Haushaltsgrundsétzegesetzes
in der Fassung vom 19. August 1969 (BGBI. | S. 1273), zuletzt geandert durch Gesetz vom
15. Juli 2013 (BGBI. | S. 2398), bezeichneten Umfang beteiligt, so hat sie

die Rechte nach § 53 Abs. 1 des Haushaltsgrundsatzegesetzes auszuiben,

sicherzustellen, dass ihr und dem fiir sie zustandigen Uberértlichen Prifungsorgan die in § 54
des Haushaltsgrundséatzegesetzes vorgesehenen Befugnisse eingerdumt werden.

(2) lst eine Beteiligung einer Gemeinde an einer Gesellschaft keine Mehrheitsbeteiligung im
Sinne des § 53 des Haushaltsgrundsatzegesetzes, so soll die Gemeinde darauf hinwirken,
dass ihr in der Satzung oder im Gesellschaftsvertrag die Befugnisse nach den § 53 und 54
des Haushaltsgrundséatzegesetzes eingeraumt werden. 2Bei mittelbaren Beteiligungen gilt
dies nur, wenn die Beteiligung den vierten Teil der Anteile Ubersteigt und einer Gesellschaft
zusteht, an der die Gemeinde allein oder zusammen mit anderen Gebietskdrperschaften mit
Mehrheit im Sinne des § 53 des Haushaltsgrundsatzegesetzes beteiligt ist.
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Eingeraumte Unterrichtungs- und Prifungsrechte des stadtischen
Wohnungsbauunternehmens

Beteiligungsgesellschaften Eingerdumte Rechte

nach § 53 nach § 54 nach § 54 HGrG/ §

HGrG HGrG fiur Kom- 123 HGO far
mune Uberértl. Prifung
HWB v v v

Legende: v = ja, ® = nein

Quelle: Gesellschaftsvertrag der HWB

Ansicht 21: Eingeraumte Unterrichtungs- und Prufungsrechte des stadtischen Wohnungsbauun-
ternehmens

Die eingeraumten Unterrichtungs- und Prifungsrechte der HWB waren voll-
standig. Gemal § 24 Abs. 5 des Gesellschaftsvertrags der HWB vom 7. Sep-
tember 2011 nahm die Revision des Main-Taunus-Kreises fir die Stadt Hofheim
am Taunus alle Rechte fir Prifungen wahr, die sich aus der HGO und dem
HGrG ergeben.

Ansicht 22 zeigt die Besetzung der Aufsichtsréate sowie die Zahl der Sitzungen  Aufsichtsrdte
der Uberwachungsorgane 2016.

Besetzung und Zahl der Sitzungen der Aufsichtsrate des stadtischen Wohnungsbau-
unternehmens 2016

Davon Zahl der kommu-

Zahl AR-Mitglieder halentvertreterd)

Zahl der AR-Sitzungen

HWB 13 13 6

1) Burgermeister/in, erster Stadtrat/erste Stadtratin und elf weitere von der Gesellschafterversammlung auf
Vorschlag der in der Stadtverordnetenversammlung vertretenen Fraktionen

Quelle: Jahresabschluss 2016 HWB

Ansicht 22: Besetzung und Zahl der Sitzungen der Aufsichtsrate des stadtischen Wohnungsbau-
unternehmens 2016

Der AR der HWB war entsprechend den Beteiligungsverhaltnissen mit durch
die Gesellschafterversammlung gewdahlten Vertretern besetzt. Die Besetzung
des Aufsichtsrats ist unter Berlicksichtigung der Gesellschafteranteile ange-
messen. Die HWB hielt in den Jahren 2012 bis 2016 die gesellschaftsvertraglich
geforderte Mindestzahl von sechs Sitzungen des Aufsichtsrats je Geschaftsjahr
durchgangig ein. Sie hielt folgende Zahl an Aufsichtsratssitzungen ab:

e 2012: 7 Sitzungen
e 2013: 6 Sitzungen
e 2014 6 Sitzungen
e 2015: 6 Sitzungen
e 2016: 6 Sitzungen.
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Gemal § 9 des Gesellschaftsvertrags der HWB vom 7. September 2011 be-
steht der AR aus insgesamt 13 Mitgliedern. Nach § 6 Abs. 1 der Geschéftsord-
nung fur den AR der HWB vom 23. Juni 2010 besteht der AR aus elf Mitgliedern.
Wir empfehlen die Geschéftsordnung fir den AR zu Uberarbeiten und an die
Regelungen des Gesellschaftsvertrags anzupassen.

6.2.4 Organisationsmodell der kommunalen Beteiligungsverwaltung

In Literatur und Praxis existieren keine einheitlichen Definitionen der Begriffe
Beteiligungsverwaltung und Beteiligungsmanagement. Aus diesem Grund ist
eine Begriffsklarung erforderlich. Danach orientiert sich die hier zugrunde ge-
legte Definition an der des Deutschen Stadtetags. Demnach wird das kommu-
nale Beteiligungsmanagement mittels einer Beteiligungsverwaltung durchge-
fuhrt. Diese bezeichnet aus organisatorischer Sicht die Abteilung oder Einheit,
die die Verwaltungsleitung und die Entscheidungstrager/innen in ihrer Steue-
rungsverantwortung unterstitzt und eine Uberwachung und Unterstiitzung der
Beteiligungen unter einheitlichen fachlichen, wirtschaftlichen und organisatori-
schen Gesichtspunkten sichert.42

Das kommunale Selbstverwaltungsrecht bedingt eine Entscheidungshoheit in
Organisationsfragen, sodass die organisatorische Zuordnung und Struktur der
Beteiligungsverwaltung unterschiedliche Formen annehmen kann. Bei der Wahl
des Organisationsmodells sind Faktoren wie Zahl, Gr63e und Bedeutung der
Beteiligungsunternehmen, die jeweiligen Beteiligungsverhaltnisse sowie die
personellen Ressourcen, die Grol3e und Organisationsstruktur der Kommune
von Bedeutung.

Das Beteiligungsmanagement der Stadt Hofheim am Taunus fihrte ein Mitar-
beiter der Stabsstelle Steuerungsunterstiitzung, Allgemeines Management aus.
Die Stabsstelle war organisatorisch an das Dezernat | angegliedert. Das Dezer-
nat war direkt der Beteiligungsdezernentin (Blrgermeisterin) zugeordnet.

Mit der Anbindung der Beteiligungsverwaltung an die hdchste Leitungsebene,
wahlte die Stadt Hofheim am Taunus eine der beiden nach einer Studie bei
Stadten am weitesten verbreiteten Organisationsmodelle.*® Nach den Ergeb-
nissen der vorgenannten Studie liegen mdgliche Vorteile dieses verwaltungsin-
ternen Modells in einer h6heren Durchsetzungsfahigkeit und eine gemeinsame
Beachtung von Finanz- und Leistungszielen durch den strategischen Blickwin-
kel der Verwaltungsspitze. Weitere potenzielle Vorteile liegen im geringen Ab-
stimmungsaufwand (Steuerung aus einer Hand), kiirzeren Entscheidungswe-
gen und der Ressortneutralitat. Ein potenzieller Nachteil des Modells wird in der
notwendigen Informationszulieferung von anderen Verwaltungsstellen, so der
Kammerei gesehen.

42 vgl. Arbeitsgemeinschaft Beteiligungspolitik des Deutschen Stadtetages, Strategien guter Un-
ternehmensfuhrung — Hinweise und Strategien fiir die Steuerung stadtischer Beteiligungen,
Dezember 2009, S. 8 f.

43 vgl. UIf PapenfulR/Marcel Aufenacker, Z6gU 34. Jahrgang 1/2011; Organisationsmodelle im
Beteiligungsmanagement, Experteninterviews in 75 von 80 Stadten mit mehr als 100.000 Ein-
wohnern in Deutschland.
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Ansicht 23 gibt einen Uberblick tiber die Organisation der Beteiligungsverwal-
tung der Stadt Hofheim am Taunus.

Stadt Hofheim am Taunus

Dezernat |
Blrgermeisterin

Stabsstelle -
Steuerungsunterstutzung,
Allgemeines Management

Quelle: eigene Darstellung; 6rtliche Erhebungen
Stand: 2017

Ansicht 23: Uberblick iiber die Organisation der Beteiligungsverwaltung der Stadt Hofheim am
Taunus

Zur Stabsstelle Steuerungsunterstiitzung, Allgemeines Management gehdrten
u.a. Mitarbeiter der Beteiligungsverwaltung und der Kdmmerei. Die organisato-
rische Zuordnung der Beteiligungsverwaltung als Stabsstelle zur Birgermeiste-

rin war angesichts des Umfangs und der Bedeutung der Beteiligungen der Stadt
Hofheim am Taunus sachgerecht.

Ansicht 24 zeigt die Organisationsmodelle der kommunalen Beteiligungsver-
waltungen der Vergleichskommunen im Uberblick.
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Organisationsmodelle der kommunalen Beteiligungsverwaltungen im Ver-

gleich

Vergleichs- Kammerei/FB Stab hochste Managementholding-
kommunen Finanzen Leitungsebene gesellschaft
Giel3en v ° °
Frankfurt v ) °

Bad Nauheim ° v °
Darmstadt . v v
Hanau V4 v v
Hattersheim ) V4 °
Hofheim ° v °
Idstein ° ° °
Risselsheim v v °
Wiesbaden 4 . v

Legende: v = ja, @ = nein
Quelle: Ortliche Erhebungen

Ansicht 24: Organisationsmodelle der kommunalen Beteiligungsverwaltungen im Vergleich

Die Stadte Hattersheim am Main, Bad Nauheim und Hofheim am Taunus nutz-
ten ein Modell mit einer reinen Anbindung an die hoéchste Leitungsebene. Zwei
Kommunen setzten ein Organisationsmodell mit reiner Anbindung an die Kam-
merei/den Fachbereich Finanzen um. Drei weitere Kommunen nutzten Organi-
sationsmodelle unter Einbeziehung von Managementholdinggesellschaften. Id-
stein integrierte als einzige Kommune des Vergleichs die Beteiligungsverwal-
tung nicht als gesonderte Organisationseinheit im Organigramm der Stadtver-
waltung.

6.2.5 Analyse der Aufgaben und der personellen Kapazitaten der kommunalen
Beteiligungsverwaltung

Die wesentlichen inhaltlichen Aufgaben der Organisationseinheit Beteiligungs-
verwaltung sind erfahrungsgemaR die Beteiligungsverwaltung, das Beteili-
gungscontrolling und die Mandatstragerbetreuung.

Eine wesentliche Aufgabe innerhalb der Funktion Beteiligungsverwaltung liegt
in der, soweit moglich, zentral zu organisierenden Archivierung samtlicher Un-
terlagen zu den Beteiligungen. Hierzu zéhlen insbesondere folgende zur Aus-
tbung der Gesellschafterfunktion notwendige Unterlagen:

e Gesellschaftsvertrage und Satzungen
e Unternehmensvertrage (Beherrschungs- und Gewinnabfihrungsvertrage)
e Geschaftsfihrungsvertrage sowie Geschaftsordnungen des Aufsichtsrats

und der Geschéftsfuhrung
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e Wirtschafts- und Mehrjahresplanungen
® (Quartalsberichte
e Jahres- und ggf. Konzernabschliisse

e Beschlussvorlagen und Protokolle der Sitzungen der Uberwachungsor-
gane, Ausschisse und Gesellschafterversammiungen

® Zusammensetzung der Unternehmensorgane

e Erstellung des Beteiligungsberichts

In Abh&ngigkeit von der Grol3e des Beteiligungsportfolios und somit der Vielzahl
der zu dokumentierenden und archivierenden Unterlagen bietet sich hier die
Unterstitzung durch am Markt verfliigbare Beteiligungsmanagement-Software-
|dsungen an.

Weitere Arbeitsinhalte der Beteiligungsverwaltung liegen in der Uberwachung
der Einhaltung formaler Anforderungen der HGO sowie der gesellschaftsver-
traglichen, satzungs- und gesellschaftsrechtlichen Regelungen. Zusatzlich ge-
horen i.d.R. die Terminiberwachung, die Erstellung des Beteiligungsberichts,
die Unterstltzung bei der Auswahl von Mitgliedern der Geschaftsfihrungen, die
Ausarbeitung der entsprechenden Vertrage, die Vor- und Nachbereitung von
Sitzungen der Uberwachungsorgane, Ausschiisse und Gesellschafterver-
sammlungen sowie die Erstellung von Regelwerken und Richtlinien zu den we-
sentlichen Verwaltungsaufgaben. Hierzu gehdért auch eine angemessene Doku-
mentation.

Zum Zeitpunkt der ortlichen Erhebungen verfligte die Stadt Hofheim am Taunus
Uber eine schriftliche Richtlinie fur das kommunale Beteiligungsmanagement
(Stand: 20. Juni 2001, 1. Weiterentwicklung vom 19. Dezember 2007) mit Re-
gelungen zur Konkretisierung des Aufgaben-/ Zustandigkeitsbereichs der Be-
teiligungsverwaltung.

Die folgende Ansicht 25 verdeutlicht die bei der Beteiligungsverwaltung in Be-
zug auf die stadtischen Wohnungsbauunternehmen vorliegenden Unterlagen
im Uberblick.
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Bei der Beteiligungsverwaltung vorliegende Unterlagen der stadtischen Wohnungsbauun-
ternehmen im Uberblick

Kommunen

Giel3en

Frankfurt

Bad Nauheim

Darmstadt

Hanau?

Hattersheim

Hofheim

Idstein

Risselsheim

Wiesbaden

Unterlagen

Vertrage (Sat-
zungen, Ge-
sellschaftsver-
trage, Unter-
nehmensver-
trage GF-Ver-
trage)

()

()

v

Wirtschafts-
und Mehr-
jahrespla-

nungen

()

v

Legende: v = ja, ® = nein, © = nicht vollstandig

Quar-
talsbe-
richte

Jahres-
und Kon-
zernab-
schllsse

Beschlussvorla-
gen und Proto-
kolle der Sitzun-
gen der Uberwa-
chungsorgane,
Ausschisse und
Gesellschafterver-
sammlungen

o

v

Nutzung
einer
Soft-

warel6-

sung

1 Nicht vollstandig*: Angaben der Baugenossenschaft Steinheim eG und der Gemeinniitzigen Bau- und Sied-
lungsgenossenschaft Klein-Auheim eG fehlten, Unterlagen der Baugesellschaft Hanau GmbH lagen vollstandig

vor.

Quelle: Ortliche Erhebungen

Stand: 2017

Ansicht 25: Bei der Beteiligungsverwaltung vorliegende Unterlagen der stadtischen Wohnungs-
bauunternehmen im Uberblick

Die vorstehende Ansicht zeigt den Stand der vorliegenden Unterlagen in der
Beteiligungsverwaltung Stadt Hofheim am Taunus zum Zeitpunkt der ortlichen
Erhebungen. Die Unterlagen der HWB lagen vollstandig vor.

Bezogen auf die stadtischen Wohnungsbauunternehmen lag der Aufgaben-
schwerpunkt in der fur die Beteiligungsverwaltung zustandigen Organisations-
einheit in der Tatigkeit der Beteiligungsverwaltung hier insbesondere in der Er-
stellung des Beteiligungsberichts. Weitere Aufgaben der Beteiligungsverwal-
tung bestanden in der Vorbereitung und Einbringung der Magistratsvorlagen
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und Vorlagen fur die StVV sowie die Vor- und Nachbereitung von Sitzungen der
Uberwachungsorgane, Ausschiisse und Gesellschafterversammlungen sowie
die Erstellung von Regelwerken und Richtlinien zu den wesentlichen Verwal-
tungsaufgaben. Hierzu gehért auch eine angemessene Dokumentation. Die
Stadt Hofheim am Taunus setzte keine Beteiligungsmanagement-Softwarelo-
sung ein. Unter Beriicksichtigung des Beteiligungsportfolios halten wir den Ein-
satz einer gesonderten Softwareldsung nicht fur erforderlich.

Das Beteiligungscontrolling hat die vornehmliche Aufgabe, die kommunalen Be-
teiligungen aktiv zu steuern und Risiken frihzeitig zu erkennen (,Risikofrih-
warnfunktion®). Dabei gilt es, sowohl strategische als auch operative Aspekte
des Beteiligungscontrollings zu bericksichtigen.

Grundvoraussetzung einer zielgerichteten aktiven Steuerung ist das Vorhan-
densein abgestimmter strategischer Ziele des kommunalen Gesellschafters be-
zuglich seiner Beteiligungen. Die strategischen Ziele sind durch den Abschluss
von Zielvereinbarungen mit den Geschaftsfilhrungen zu konkretisieren und
durch das Beteiligungscontrolling hinsichtlich des Erfiillungsgrads zeitnah zu
tberwachen.

Auf operativer Ebene hat das Beteiligungscontrolling durch klassisches Finanz-
und Leistungscontrolling die Einhaltung der Vorgaben der zuvor beschlossenen
Wirtschaftsplanung zu Uberwachen. Hierbei sollten die von den Beteiligungen
eingereichten Quartalsberichte, bei Konzernen entsprechend Konzernquartals-
berichte, mittels Kennzahlensystemen analysiert werden. Die Analysen sollten
sich neben der Aufdeckung mdglicher finanzieller Fehlentwicklungen auch auf
die Erfullung des offentlichen Zwecks der Beteiligungen beziehen. Die Analy-
seergebnisse, einschliellich ggf. erforderlicher KorrekturmaRnhahmen und
Handlungsempfehlungen, sollten in Berichten empfangerorientiert fir die stad-
tischen Entscheidungstrager aufbereitet werden. Neben den Quartalsberichten
sind im Beteiligungscontrolling regelmafig auch Jahres- und Konzernab-
schlisse auszuwerten.

Ansicht 26 zeigt die von der Stadt Hofheim am Taunus eingesetzten Steue-
rungsinstrumente des Beteiligungscontrollings der stadtischen Wohnungsbau-
unternehmen im Vergleich.
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Eingesetzte Steuerungsinstrumente des Beteiligungscontrollings stadtischer Wohnungs-
bauunternehmen im Vergleich

Kommunen Steuerungsinstrumente

Explizite schriftli- ~ Zielver-  Unterjah-  Unterjah- Unterjah- Unterjah-

che strategische einba- riges Fi- riges rige Plan- rige

Zielvorgaben des  rungen  nanzcon- Leis- /Ist-Abwei-  Kennzah-

kommunalen Ge- trolling tungscon- chungsana- lenanaly-

sellschafters fur trolling lysen sen

stadtische Woh- (Quartals-

nungsbauunter- berichtana-

nehmen lysen)

Giel3en ° ° ° ° ° °
Frankfurt ° () v v v v
Bad Nauheim . . © © v S
Darmstadt v v v v v v
Hanau v ° v v v v
Hattersheim o o O o ) (Y
Hofheim (Y ° v ) v )
Idstein ° ° ) o o )
Risselsheim () v © o o S
Wiesbaden ° v v v v v

Legende: v = ja, @ = nein, © = nicht vollstédndig

Quelle: Ortliche Erhebungen
Stand: 2017

Ansicht 26: Eingesetzte Steuerungsinstrumente des Beteiligungscontrollings stadtischer Woh-
nungsbauunternehmen im Vergleich

Die Aufgaben des wohnungswirtschaftlichen Beteiligungscontrollings wurden
durch die Organisationseinheit Beteiligungsverwaltung (Stabsstelle Steue-
rungsunterstiitzung, Allgemeines Management) zum Zeitpunkt der ortlichen Er-
hebungen nicht vollstandig und kontinuierlich wahrgenommen. Sie beschrank-
ten sich auf Tatigkeiten, die im Zuge der Erstellung des jahrlichen Beteiligungs-
berichts erforderlich waren, wie die Anforderung und tabellarische Aufbereitung
von Daten zur wirtschaftlichen Entwicklung der wohnungswirtschaftlichen Be-
teiligungen und Analysen der Lageberichte.

Zusatzlich erarbeitete die Stabsstelle Beteiligungsverwaltung u.a. Gremienvor-
lagen, so Magistratsvorlagen) zu folgenden Themen in Bezug auf die HWB:
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® Finanzierungsbeteiligungen und Ausfallbirgschaften
® Gewahrung von Investitionszuschiissen

e Anderungen des Gesellschaftsvertrages

e Wirtschaftspléane und Jahresabschliisse

® Gesellschafterversammlungen

® Besetzung der Aufsichtsréte

e Beantwortungen von Anfragen und Antragen stadtischer Gremien

Schriftlich vorformulierte strategische Zielvorgaben des Gesellschafters zur
Steuerung der HWB lagen nicht vor. Strategische Steuerung setzte die Stadt
Hofheim am Taunus mittels Einflussnahme im AR bezogen bei der mittelfristi-
gen Wirtschaftsplanung um.

Zielvereinbarungen schloss der AR der HWB nicht mit der GF ab.

Ein institutionalisiertes unterjahriges Finanz- und Leistungscontrolling mit kom-
munalen Vorgaben fur die HWB fand durch die Beteiligungsverwaltung der
Stadt Hofheim am Taunus nicht laufend statt. Analysen basierten auf den durch
die HWB gelieferten Quartalsberichten. Die Quartalsberichte wurde in regelma-
Bigen, nicht protokollierten Gesprachsrunden zwischen der Blrgermeisterin
und der flr Beteiligungsverwaltung zustandigen Stabsstelle erértert.

Wir empfehlen der Stadt Hofheim am Taunus zur Verbesserung der Steuerung
der HWB den Abschluss von Zielvereinbarungen zwischen dem AR und der GF
der HWB.

Damit die Mitglieder von Aufsichtsraten ihre Kontroll- und Uberwachungsrechte
und -pflichten hinreichend wahrnehmen kénnen, hat die Beteiligungsverwaltung
eine ausreichende Sitzungsvorbereitung und Entscheidungsbegleitung fur die
stadtischen Mandatstrager im Aufsichtsrat zu gewahrleisten.44 Hierzu gehoren
Kurzzusammenfassungen, Analysen und Plausibilitatsbetrachtungen der Sit-
zungsvorlagen sowie ein Vorschlag zum Votum (Mandatstragervorbereitung im
Rahmen der Mandatstragerbetreuung).

Ansicht 27 zeigt, fir welche Person/-engruppe die Mandatstragervorbereitung
stattfand und ob Mitarbeiter der Beteiligungsverwaltung an Aufsichtsratssit-
zungen der stadtischen Wohnungsbauunternehmen teilnahmen.

44 vgl. Eibelshauser, in: Prof. Dr. Christoph Briining (Hrsg.), Priifungskompetenzen der Rech-
nungshofe bei ausgegliederter Aufgabenwahrnehmung, Dokumentation einer Vortrags- und
Diskussionsveranstaltung des Lorenz-von-Stern-Instituts fiir Verwaltungswissenschaften,
Kiel 2012, S. 27-49 (S. 35).
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Mandatstragervorbereitung von Aufsichtsratsmitgliedern stadtischer
Wohnungsunternehmen durch die Beteiligungsverwaltung

Regelmalige Be- RegelmaRige Be- Regelmafige Teil- Gesamtbe-

treuung und Sit- treuung und Sit- nahme Mitarbeiter wertung

zungsvorbereitung  zungsvorbereitung Beteiligungsver-

des/der AR-Vorsit- weiterer stadtischer waltung an AR-

zenden AR-Mitglieder Sitzungen
Giel3en o ° o °
Frankfurt v v v v
Bad Nauheim o ) v )
Darmstadt v v v v
Hanau v v S v
Hattersheim v ° ° )
Hofheim v ° S )
Idstein ° ° v )
Russelsheim o ° ° °
Wiesbaden v v v v

Legende: v = ja, e = nein, © = nicht vollstédndig

Quelle: Ortliche Erhebungen, AR-Protokolle

Ansicht  27: Mandatstragervorbereitung ~ von  Aufsichtsratsmitgliedern  stadtischer
Wohnungsbauunternehmen durch die Beteiligungsverwaltung

An den woéchentlich stattfindenden Jours fixes nahmen die Blrgermeisterin so-
wie Vertreter der Beteiligungsverwaltung, der Kdmmerei, der Wirtschaftsforde-
rung, des Personalmanagements sowie der Presse- und Offentlichkeitsarbeit
teil. In der Stadt Hofheim am Taunus fand eine regelmaRige muindliche Man-
datstragervorbereitung der AR-Vorsitzenden (Blrgermeisterin) statt. Zusatzlich
fanden zweimal jahrlich zwischen der Beteiligungsverwaltung und der Birger-
meisterin nicht protokollierte Sitzungen zur Vorbereitung auf den Abschluss der
Wirtschaftsplanung, den Jahresabschluss und besondere Projekte der HWB
Statt.

Wir empfehlen, durch die Erarbeitung von schriftlichen Stellungnahmen zu aus-
gewahlten Tagesordnungspunkten der Sitzungen der Uberwachungsorgane
eine umfassende Vorbereitung aller stadtischen Vertreter in den Uberwa-
chungsorganen parteitbergreifend sicherzustellen. Die Stellungnahmen sollten
auch Beschlussempfehlungen enthalten. Hierbei ist darauf hinzuweisen, dass
mit den Beschlussempfehlungen keine Weisungsrechte gegentiber den Mitglie-
dern der Uberwachungsorgane verbunden sind.
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Eine sachgerechte Mandatstragervorbereitung fand in den GroR3stadten Darm-

stadt, Frankfurt am Main und Wiesbaden statt.

Die personelle Ausstattung der Kommunen in der Beteiligungsverwaltung ist ein
wesentliches Kriterium zur Beurteilung, welche Aufgaben aktuell durch die Be-

Personelle
Kapazitaten

teiligungsverwaltung tatsachlich umgesetzt werden kénnen und lasst eine Ein-
schatzung zu, welche Bedeutung dem Thema Beteiligungsverwaltung innerhalb
der Kommune beigemessen wird.

Ansicht 28 zeigt die personelle Besetzung der Beteiligungsverwaltung und den
davon auf die Beteiligungsverwaltung der stadtischen Wohnungsbauunterneh-
men entfallenden Anteil an Vollzeitaquivalenten (VZA) sowie Bilanzsumme der
stadtischen Wohnungsbauunternehmen.

Personelle Besetzung der Beteiligungsverwaltung und den davon auf die Beteiligungs-
verwaltung der wohnungswirtschaftlichen Beteiligungen entfallenden Anteil an VZA sowie

Giel3en

Frankfurt

Bad Nauheim

Darmstadt

Hanau

Hattersheim

Hofheim

Idstein

Riisselsheim

Wiesbaden

Personelle Be-

setzung der

Beteiligungs-
verwaltung

2016 (VZA)

1,05
14,0
1,21
10,6
8,1
0,15

0,5

1,0

4,0

Davon auf die Beteili-
gungsverwaltung der
wohnungswirtschaftli-
chen Beteiligungen
entfallender Anteil
2016 (VZA)

0,15
1,0
0,3

2,18

0,64
0,1

0,17

0,2

0,43

Bilanzsumme der stadtischen Wohnungsbauunternehmen

Bilanzvolumen
der stadtischen
Wohnungsbau-
unternehmen
2016 (€)

256.243.652
2.419.311.311
125.279.542
782.991.924
237.035.726
70.956.465
92.952.780
126.048.060
330.326.821

923.296.622

Anteil VZA woh-
nungswirtschaftli-
cher Beteiligungen
im Verhaltnis zur
Bilanzsumme in
100 Mio. €

0,06

0,04

0,24

0,28

0,27

0,14

0,18

0,00

0,06

0,05

Quelle: Ortliche Erhebungen, Daten Beteiligungsbericht 2015; Jahres-/Konzernabschliisse 2016; Stand 31.

Dezember 2016

Ansicht 28: Personelle Besetzung der Beteiligungsverwaltung und den davon auf die Beteili-
gungsverwaltung der wohnungswirtschaftlichen Beteiligungen entfallenden Anteil an VZA sowie

Bilanzsumme der stadtischen Wohnungsbauunternehmen
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Die Aufgabe der Organisationseinheit Beteiligungsverwaltung nahmen in der
Stadt Hofheim am Taunus 0,5 Vollzeitdquivalente wahr. Der Durchschnitt der
betrachteten Kommunen lag hierbei bei 4,06 Vollzeitdquivalenten. Davon entfiel
nach eigenen Schatzungen der Mitarbeiter ein Anteil von 0,17 Vollzeitaquiva-
lenten auf die Beteiligungsverwaltung der wohnungswirtschaftlichen Beteili-
gung, welcher fur alle betrachteten Kommunen im Durchschnitt bei 0,52 Voll-
zeitaquivalenten lag. Der zum Zeitpunkt der ortlichen Erhebungen zustandige
Mitarbeiter verfigte tber die Berufsabschlisse Verwaltungsfachangestellter so-
wie Betriebswirt (B.A.).

Die alleinige Betrachtung der absoluten Zahl der in der Beteiligungsverwaltung
beschaftigten VZA greift jedoch zu kurz. Aus diesem Grund haben wir die VZA
in der Beteiligungsverwaltung unter Berlicksichtigung des durch diese betreu-
ten Bilanzvolumens bei den stadtischen Wohnungsbauunternehmen analysiert.
Die Stadt Frankfurt am Main wies mit 14,0 VZA die héchste absolute Zahl an
VZA in der Beteiligungsverwaltung aus.

Unter Berticksichtigung der absoluten personellen Kapazitaten fur das Beteili-
gungsmanagement der stadtischen Wohnungsbauunternehmen wiesen die
Stadte Darmstadt, gefolgt von Hanau und Wiesbaden den héchsten Wert per-
soneller Verfligbarkeit auf. Setzt man die personelle Verfligbarkeit ins Verhéalt-
nis zur Bilanzsumme der stadtischen Wohnungsbauunternehmen, wiesen
Darmstadt, Hanau und Bad Nauheim die besten Werte auf. Die niedrigste rela-
tive personelle Verfugbarkeit lag demnach in den Stadten Giel3en, Wiesbaden
und Frankfurt am Main vor. Frankfurt am Main wies den niedrigsten Wert des
Verhaltnisses personelle Kapazitat zur Bilanzsumme auf.

Die personelle Ausstattung des Beteiligungsmanagements der Stadt Hofheim
am Taunus und die Qualifikation des eingesetzten Mitarbeiters waren ausrei-
chend.

6.2.6 Steuerungsinstrumente der kommunalen Beteiligungsverwaltung

Die kommunale Beteiligungsverwaltung kann zur Steuerung der wohnungswirt-
schaftlichen Beteiligungen auf ein breites Instrumentarium zurtickgreifen. Dazu
gehoren folgende Instrumente:

a) Ein standardisiertes Berichtswesen, auf dessen Grundlage die Gesellschaf-
ten festgelegte Kennzahlen und Auswertungen der Stadt Hofheim am Taunus
zu von ihr definierten Zeitpunkten tberlassen. Mit Hilfe einer

b) Beteiligungscontrolling-Software lassen sich die Kennzahlen fir das gesamte
kommunale Beteiligungsportfolio adressatengerecht auswerten und betriebs-
wirtschaftliche Risiken erkennen. Zu den Steuerungsinstrumenten gehort des
Weiteren

c) die Moglichkeit, an Gremiensitzungen der Uberwachungsorgane der Gesell-
schaften teilzunehmen. Zudem kann die Stadt

d) Grundsatze einer guten Unternehmensfiihrung in einem Public Corporate
Governance Kodex festlegen und damit einen Rahmen fir die Arbeitsweise der
stadtischen Gesellschaften sowie der Aufgabenbereiche der einzelnen Organe
schaffen. Ein weiteres Steuerungsinstrument besteht

e) in der Vereinbarung unternehmerischer Ziele zwischen den jeweiligen Auf-
sichtsraten mit ihren Vorstédnden oder Geschéftsfuhrungen. Denkbar sind auch
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Zielvereinbarungen zwischen Mutter- und Tochtergesellschaften. Des Weiteren
kénnen die Stadte als Gesellschafter daraufhin wirken, dass in den Satzungen
und Gesellschaftervertragen der Beteiligungen

f) Zustimmungsvorbehalte der Stadt zu bestimmten Rechtsgeschéaften

Zu a): Die Stadt Hofheim am Taunus nutzte im Berichtszeitraum kein standar-
disiertes Berichtswesen bei ihrer Beteiligung. Die HWB nutzte eigene
Reportingstrukturen. Vorgaben des Gesellschafters Stadt Hofheim am Taunus
zur Vereinheitlichung des Berichtswesens existierten nicht. Die HWB stellte die
zur Steuerung erforderlichen Informationen zu den einzelnen AR-Sitzungen zur
Verflgung.

Ansicht 29 zeigt den Stand der Erfullung der Mindestangaben gemaf § 123a
HGO beziiglich der Wohnungsbauunternehmen der Stadt Hofheim am Taunus.

Mindestangaben im Beteiligungsbericht gem. § 123 a HGO im Jahr 2013

HWB
Stadtische Wohnungsbauunternehmen tber 20 % werden erfasst ja
Gegenstand des Unternehmens ja
Beteiligungsverhaltnisse ja
Besetzung der Organe ja
Beteiligungen des Unternehmens ja
Stand der Erflllung des offentlichen Zwecks ja
Grundziige des Geschaftsverlaufs ja
Ertragslage ja
Kapitalzufiihrungen— und -entnahmen durch Stadt ja
Auswirkungen auf die Haushaltsstabilitat nein
Kreditaufnahmen nein
Gewahrte Sicherheiten der Stadt nein
Vorlage Voraussetzungen gem. 8 121 Abs. 1 HGO (Regelung, wann nein
sich die Stadt wirtschaftlich betatigen darf)
Geschéftsfuhrungsvergutung nein
Aufsichtsratsvergiitung ja
Erdrterung des Beteiligungsberichts in der Stadtverordnetenversamm- 4. Februar 2015

lung

Website der Stadt Hof-

Unterrichtung der Einwohner Uiber Vorliegen des Beteiligungsberichts .
heim am Taunus

Quelle: Beteiligungsbericht 2013

Ansicht 29: Mindestangaben im Beteiligungsbericht gem. 8 123 a HGO im Jahr 2015

Zum Zeitpunkt der ortlichen Erhebungen lag fir den Prifungszeitraum 2012 bis
2016 der Beteiligungsbericht 2013 vor. Dieser enthielt teilweise Angaben zum
Jahr 2012, 2013 sowie zum 1. Halbjahr 2014 der HWB.
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Die im Beteiligungsbericht enthaltenen Kommentierungen bezogen sich auf das
Jahr 2013 und die Entwicklung zwischen 2012 und 2013. Eine Kommentierung
der Entwicklung zwischen 2011 und 2012 lag nicht vor.

Somit verfligte die Stadt Hofheim am Taunus zum Zeitpunkt der 6rtlichen Erhe-
bungen nicht Uber Beteiligungsberichte fir die Jahre 2014, 2015 und 2016. Die
Angaben im Beteiligungsbericht 2012 waren unvollstéandig. Damit verstiel3 die
Stadt Hofheim gegen die Bestimmungen der HGO, jahrlich einen Beteiligungs-
bericht zu erstellen.

Zu b): Eine Beteiligungscontrolling-Software wurde im Berichtszeitraum bei der
Beteiligungsverwaltung der Stadt Hofheim am Taunus nicht eingesetzt.

Zu c): Die Mitarbeiter der Beteiligungsverwaltung nahmen in Person der Bir-
germeisterin und somit der obersten Leitung an den Sitzungen der Uberwa-
chungsorgane der wohnungswirtschaftlichen Beteiligungen teil. Der Mitarbeiter
der Beteiligungsverwaltung nahm nicht an diesen Sitzungen teil.

Zu d): Die Stadt Hofheim am Taunus hatte im Prufungszeitraum keinen Public
Corporate Governance Kodex erlassen. Die Stadt verfligte Uber eine Richtlinie
fir das kommunale Beteiligungsmanagement.

Zu e): Der AR schloss mit den Geschéftsfiihrern der HWB keine Zielvereinba-
rung ab.

Zu f): Bei der HWB unterlagen u.a. folgende Rechtsgeschafte der Zustimmung
des Aufsichtsrats (§ 12 des Gesellschaftsvertrags vom 7. September 2011):

® Grundsatze fur den Erwerb und Verauf3erung von bebauten und unbebau-
ten Grundstiicken

e Einstellung in und Enthahme aus anderen Gewinnriicklagen

e Bestellung von Prokuristen und Festlegung von deren Vergitungen
e Bestellung und Abberufung der Geschéftsfiihrer

e Anstellungsvertrage der Geschaftsfihrer

e Wahl des Abschlussprifers

Wir erwarten von der Stadt Hofheim am Taunus, dass sie in kinftigen Beteili-
gungsberichten die gemafld § 123a HGO geforderten Mindestangaben erflillt
und ihrer Verpflichtung zur Erstellung eines jahrlichen Beteiligungsberichts
nachkommt.

Ansicht 30 zeigt die Organisation der Beteiligungsverwaltung der Vergleichs-
kommunen im Uberblick.
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Organisation der Beteiligungsverwaltung im Uberblick

Beteiligungsverwal- Mitwirkung bei Controlling Mandatstra-
tung auRerhalb der Um- und Neu-  und Berichts-  gervorberei-
Kernverwaltung strukturierungen wesen tung

GielRen ) Y ° o
Frankfurt ) v v v
Bad Nauheim ° Y Y )
Darmstadt v v v v
Hanau (Y v v v
Hattersheim ) S S ©
Hofheim ) S S S
Idstein ° ° ° °
Risselsheim ° o o O
Wiesbaden ° v v v

Anmerkung: Fur eine Mandatstragervorbereitung besteht keine gesetzliche Verpflichtung. Diese Ansicht

zeigt vergleichend die Arbeitsweise in den Kommunen.

Legende: v = ja, ® = nein, © = nicht vollstéandig

Quelle: Angaben der Kommunen, értliche Erhebungen

Ansicht 30: Organisation der Beteiligungsverwaltung im Uberblick

Die Aufgaben der Beteiligungsverwaltung waren in Hofheim am Taunus orga-
nisatorisch innerhalb der Kernverwaltung eingebunden. Um- und Neustrukturie-
rungen begleitete die Beteiligungsverwaltung der Stadt Hofheim am Taunus in
Einzelfallen durch Besprechungen zur Vorbereitung von AR-Sitzungen der
HWB mit der Burgermeisterin.

Ein regelmaRiges schriftliches institutionalisiertes Controlling fand zu den AR-
Sitzungen nicht statt, wohl aber ein mundliches. Ein standardisiertes Berichts-
wesen nach Vorgaben der Beteiligungsverwaltung existierte in der Stadt Hof-
heim am Taunus zum Zeitpunkt der ortlichen Erhebungen nicht. Eine schriftliche
Mandatstragervorbereitung fur alle kommunalen Vertreter fand nicht statt.

6.3 Wohnungsverwaltung im Kernhaushalt

Die Stadt Hofheim am Taunus selbst verflgte Gber 21 Dienst-, Mietwohnungen
und Einfamilien-Wohnhauser (Stand 31.12.2016). Die Objekte befanden sich in
der Verwaltung der HWB. Aufgrund der untergeordneten Bedeutung der wirt-
schaftlichen Vermietung der Wohnobjekte im Kernhaushalt der Stadt Hofheim
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am Taunus haben wir im Rahmen dieser Vergleichenden Prifung auf eine de-
taillierte Analyse dieser Wohnungen verzichtet.
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7. Untersuchung der stadtischen Wohnungsbauunternehmen

Wir haben die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der stadtischen Woh-
nungsbauunternehmen analysiert und in einem dritten Teil einem Kennzahlen-
vergleich unterzogen. Wo maglich, haben wir hierbei Daten auf Konzernebene
berlcksichtigt. Ziel ist die Erstellung einer Gesamtanalyse auf der aggregierten
Ebene fur die ,Gesamtstadt".

Dariuiber hinaus haben wir die Controllinginstrumente ausgewahlter stadtischer
Wohnungsbauunternehmen sowie den Personalbereich analysiert und die stra-
tegische Ausrichtung sowie Chancen und Risiken der kinftigen Entwicklung
analysiert.

7.1 Vergleichende Aufgabenanalyse der stadtischen Wohnungsbauun-
ternehmen

Aufgrund der Angaben in den Jahresabschliissen der stadtischen Wohnungs-
bauunternehmen haben wir Kennzahlen erarbeitet, die einen Vergleich erleich-
tern.

Darlber zeigt Ansicht 31 eine vergleichende Aufgabenanalyse der stadtischen
Wohnungsbauunternehmen.

Vergleichende Aufgabenanalyse der stadtischen Wohnungsbauunternehmen

Planungstatigkei- Hausmeister-, Repa-

Vi It Bewirtschaf-
deesrv(\a/? eunr;gn tur?wéessceiae ten durch eigene ratur-, Winter- und
g 9 g Architekten und  Reinigungsdienstleis-
Bestands nen Bestands .
Ingenieure tungen
HWB ja ja nein teilweise

Quelle: Ortliche Erhebungen; eigene Darstellung

Ansicht 31: Vergleichende Aufgabenanalyse der stadtischen Wohnungsbauunternehmen

Der Tatigkeitsschwerpunkt der HWB liegt in der klassischen Verwaltung (Ver-
mietung, Betriebskostenabrechnung) und Bewirtschaftung (Modernisierung, In-
standhaltung des eigenen Bestands und Betreuung von Neubauprojekten) des
eigenen Wohnungsbestands. Zuséatzlich ibernahm die HWB Hausmeister- und
Reparaturdienstleistungen fir den eigenen Bestand. Dartber hinaus betreute
die HWB stadtische Liegenschaften, so Stadthalle, Blrgerhaus, KiTas, Stadt-
teiltreff, 6ffentliche Parkhduser und -flachen.

Im Vergleich der Aufgaben der stadtischen Wohnungsbauunternehmen wird
deutlich, dass die Mehrheit der Gesellschaften in den klassischen Aufgaben, so
der Verwaltung und Bewirtschaftung des eigenen Bestands, aktiv sind. Nur in
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Ausnahmeféllen, so der ABG Holding und deren Konzerntdchter, werden wei-
tergehende Dienstleistungen wie Planungsleistungen durch Architekten und In-
genieure angeboten.4s

7.2 Wirtschaftliche Lage und Wirtschaftlichkeit auf Basis der Analyse der
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der wesentlichen stadtischen
Wohnungsbauunternehmen

Die wirtschaftliche Lage der untersuchten stadtischen Wohnungsbauunterneh-
men bewerteten wir auf Basis der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage. Dar-
Uber hinaus beurteilten wir die Wirtschaftlichkeit des jeweiligen kommunalen
Wohnungsbauunternehmens anhand von Kennzahlen. Bei den vorgenannten
Analysen berlcksichtigten wir Positionen und Kennzahlen aus den Jahres- und
Konzernabschliissen der Gesellschaften. In einem weiteren Schritt verglichen
wir die stadtischen Wohnungsbauunternehmen anhand des Minimums, Maxi-
mums und Medians des Vergleichsrings.

Ansicht 32 zeigt ausgewahlte Kennzahlen zur Vermédgens-, Finanz- und Er-
tragslage der HWB fiir die Jahre 2012 bis 2016.

Kennzahlen zur Vermdégens-, Finanz- und Ertragslage

2012 2013 2014 2015 2016 Durchschnitt

Vermoégenslage

Sachanlagenintensitat

Sachanlagevermdgen

Davon fir gefor-
derte Wohnungen

Buchwert je gefor-

94,2 %

93,6 %

94,9 %

94,8 %

94,0 %

94,3 %

71.248.510 € 75.050.870 € 79.671.425 € 86.823.879 € 87.376.508 € 80.034.238 €

33.431.887 € 32.147.073 € 37.381.617 € 36.139.682 € 35.089.781 € 34.838.008 €

43.250 € 43.383 € 48.548 € 48.445 € 47.355 € 46.196 €
derter Wohnung
Buchwertje nicht g 49> e 30475€  31.744€  35087€  35.840€ 32.627 €
geford. Wohnung
Eigenkapitalquote 29,4 % 28,9 % 28,7 % 27,4 % 27,9 % 28,5 %
Eigenkapitalrentabilitat 2,3% 4,2 % 3,7 % 3,8 % 3,5% 3,5%
durchschnittliche Fremd-
kapitalzins (gesamter 3,0% 25% 23% 21% 21% 2,4%
Zinsaufwand)
Ertragslage
Gesamtkapitalrentabilitat 2,8 % 3,0% 2,7% 2,6 % 25% 2,7 %
JEahres”'berSCh“SS VO'  520.716€ 974468 € 902.176€ 963.444€ 910.948€  854.350 €
rtragssteuern
Umsatzerlose 10.764.058 € 11.252.645 € 11.357.644 € 11.892.110 € 12.374.189 € 11.528.129 €

45 Diese zusatzlichen Dienstleistungen haben keinen Einfluss auf die Kennzahlenbildung in den

folgenden Kapiteln, da wir sie herausrechneten.
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Kennzahlen zur Vermogens-, Finanz- und Ertragslage

2012 2013 2014 2015 2016 Durchschnitt
Erlésschmalerungen 340.401 € 259.195€ 309.165€ 327.149€ 249.835€ 297.149 €
Materialaufwand 5.229.555 € 5.029.349€ 4.978.642€ 5.208.072€ 6.093.699€ 5.307.863 €
Personalaufwand 1.743.930 € 1.849.896 € 1.973.448€ 1.974.271€ 2.259.099€ 1.960.129 €
Abschreibungen auf
Mietforderungen 7.526 € 12.720 € 35.401 € 21.906 € 9.920 € 17.495 €
Finanzlage
Cashflow aus der laufen-
den Geschaftstatigkeit 1.741 4.384 4.236 3.895 3.446 3.540
(T€)
Cashflow aus der laufen-
den Geschéaftstatigkeit -444 1.628 2.075 137 391 757
nach Tilgungen (T€)
Cashflow aus der Investi-
tionstatigkeit (T€) -3.065 -5.678 -5.984 -9.095 -2.414 -5.247
CEsil oSS BT IAMEm: | g ma 1.766 -1.962 7.326 223 1.810
zierungstatigkeit (T€)
Finanzmittelfonds am 479 951 2759 633 622 268

Ende der Periode (T€)
Die detaillierten Grunddaten finden sich in der Anlage dieses Berichts in Anlage 3.
Quelle: Jahresabschliisse, eigene Erhebungen und Berechnungen

Ansicht 32: Kennzahlen zur Vermégens-, Finanz- und Ertragslage (HWB)

Die HWB wies im Durchschnitt der Geschéftsjahre 2012 bis 2016 eine Sachan-
lagenintensitat von 94,3 Prozent aus, die Eigenkapitalquote betrug 28,5 Pro-
zent. Der durchschnittliche Jahresiberschuss vor Ertragssteuern betrug
854.350 Euro, damit ergaben sich eine Eigenkapitalrentabilitat von 3,5 Prozent
und eine Gesamtkapitalrentabilitat von 2,7 Prozent.

Der Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit betrug im Durchschnitt der Jahre
2012 bis 2016 3,5 Millionen Euro, nach Tilgungen verblieben hiervon 757.000
Euro. Der negative durchschnittliche Cashflow aus der Investitionstatigkeit be-
trug 5,2 Millionen Euro, aus der Finanzierungstatigkeit 1,8 Millionen Euro. Der
Finanzmittelfonds am Ende der jeweiligen Periode im Untersuchungszeitraum
wies einen durchschnittlichen Wert von -268.000 Euro auf. Die Cashflow-Ana-
lyse ist Bestandteil der Liquiditatsanalyse und liefert Informationen fiir die Er-
tragskraft und die Fahigkeit eines Unternehmens, sich aus dem operativen Ge-
schéaft zu finanzieren. Der Cashflow aus der laufenden Geschéftstatigkeit der
HWB bildete keine ausreichende finanzielle Grundlage, um die Investitionsta-
tigkeit finanzieren zu kénnen. Fir die Finanzierung von Investitionen in das
Sachanlagevermdgen nahm die HWB zusétzlich Kredite auf. Die HWB verflig-
te im Prifungszeitraum Uber eine ausreichende Liquiditat.

Bei durchschnittlichen Umsatzerlésen in Hohe von 11,5 Millionen Euro wies die
HWB Erldsschmalerungen in Hohe von 297.149 Euro aus. Die Umsatzerlose
setzten sich aus Erlésen aus der Hausbewirtschaftung sowie aus anderen Lie-
ferungen und Leistungen zusammen. Wesentliche Bestandteile der Erldse aus
der Hausbewirtschaftung waren die Sollmieten — abziglich Erlésschmélerun-
gen — sowie die Ertrage aus Gebuhren und Umlagen. Die Angaben korrespon-
dierten mit den Angaben in den Jahresabschlissen. Der Materialaufwand be-
trug durchschnittlich 5,3 Millionen Euro und der Personalaufwand 2,0 Millionen
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Euro. Die Abschreibungen auf Mietforderungen beliefen sich im Durchschnitt
auf 17.495 Euro.

7.3 Wohnungswirtschaftliche Kennzahlen des eigenen Bestands

Fur eine weitergehende Analyse haben wir unter Einbeziehung des Wohnungs-
bestandes der stadtischen Wohnungsbauunternehmen branchenspezifische
wohnungswirtschaftliche Kennzahlen gebildet.

HWB Ansicht 33 zeigt Kennzahlen zum Wohnungsbestand der HWB fir die Jahre
2012 bis 2016.
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Kennzahlen zum Wohnungsbestand

2012 2013 2014 2015 2016  Durchschnitt

Bestand an eigenen
Wohnungen 1.588 1.585 1.637 1.634 1.633 1.615

= IR SHETIEN o 773 741 770 746 741 754
forderte Wohnungen

- davon sonstige Woh-
nungen 815 844 867 888 892 861
\é\g’sﬁgﬂgme IM €IgENen 40 870 m? 102.762 m? 106.305 m2 106.198 m? 106.296 m?> 104.886 m2
-davon offentlich ge- o) 219 1o 50523 m2 52416 m? 50.613m? 50.317m?  51.317 m?
forderte Wohnungen
n;g;‘efﬁ“ sonstige Woh- 54 155 2 52239 m2 53.889m? 55.585m2 55979 m?  53.569 m2
Nutzfldche imeigenen . c1n > 7640m2  7.639m2  8.860m2  9.343m2 8224 m?
Bestand
DurchschnitisgroBe der g, 751> ga83mz  6494m? 64,99m2 6509m2 64,93 m?

Wohneinheiten

Hinweis: m? Angaben beziehen sich auf die Wohnfléche, die detaillierten Grunddaten finden sich in der

Anlage dieses Berichts in Anlage 4.

Quelle: Jahresabschliisse, Angaben des stadtischen Wohnungsbauunternehmens, eigene Erhebungen

und Berechnungen
Ansicht 33: Kennzahlen zum Wohnungsbestand (HWB)

Die HWB hatte im Prifungszeitraum durchschnittlich 1.615 Wohnungen im ei-
genen Bestand, davon waren 754 nach dem ersten Férderweg#® 6ffentlich ge-
fordert. Die Wohnflache im eigenen Bestand betrug durchschnittlich 104.886
Quadratmeter, die Nutzflache 8.224 Quadratmeter. Die DurchschnittsgréRe der
Wohneinheiten des eigenen Bestands betrug 64,9 Quadratmeter.

Ansicht 34 zeigt die wohnungswirtschaftlichen Kennzahlen der HWB flr die
Jahre 2012 bis 2016.

46 1. Férderweg: bestimmte Einkommensgrenzen (inzwischen variabel bis auf die kommunale
Ebene) dirfen nicht Giberschritten werden.

2 Forderweg: Die Uberschreitung der Einkommensgrenzen des 1. Férderwegs sind bis zu 60 %
zuléssig.

3 Forderweg (auch vereinbarte Férderung): Es werden Art und Umfang der finanziellen Férde-
rung, Zweckbestimmung und Belegungsbindung vereinbart. Auch die Einkommensgrenzen,
sowie die Hohe der Anfangsmieten und Mieterh6hungen werden berticksichtigt.

Daruber hinaus wurden weitere Méglichkeiten zur Schaffung von Wohnungen mit Mietpreis- und
Belegungsbindungen etabliert. Dazu zéhlen beispielsweise der von 1989 bis 1995 geltende §
10 e EStG mit einer stark degressiven Abschreibung fur private Investoren. Heute werden
auch der Ankauf von Belegungsrechten sowie die Modernisierung von Wohnungen mit Mitteln
des sozialen Wohnungsbaus geférdert. Die Variation des Subventionswertes geht einher mit
einer Variation der Dauer der Preis- und Belegungsbindung der Wohnungen, wobei die Fris-
ten tendenziell verkirzt wurden.
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Wohnungswirtschaftliche Kennzahlen
2012 2013 2014 2015 2016
Sollmieten 7.743.363€ 7.871.842€ 8.201.994€ 8.559.938€ 8.950.415€

- davon offentlich gefér-
derte Wohnungen

Durchschnittliche Soll-

3.126.053 € 3.017.931€ 3.143.505€ 3.211.923€ 3.202.810€

miete (€/m?/Monat) 5,84 € 5,94 € 6,00 € 6,20 € 6,45 €
- davon offentiich gefor- o) ¢ 4,98 € 5,00 € 529€ 530 €
derte Wohnungen
Instandhaltungskosten
(€/m*Monat) 1,39 € 1,35 € 1,23 € 1,26 € 1,20 €
. S
E:tt)”ebSkOSte” ©miMo- 5 4g € 237€ 232¢€ 232€ 2,40 €
Abschreibungen
(€/m*Monat) 1,27 € 1,27 € 1,34 € 1,42 € 1,57 €
Erl6sschmalerungen
(€/m*Monat) 0,26 € 0,20 € 0,23 € 0,24 € 0,18 €
Verwaltungskosten
(€/m?/Monat) 0,56 € 0,54 € 0,59 € 0,73 € 0,73 €
Fluktuationsquote 53% 5,8 % 53% 51% 4.7 %
Leerstandsquote 4,0 % 3,4% 4,3 % 3,1% 3,0%
-_davon wegen Nichtver- 1.6 % 2.0 % 1.6 % 1.3% 1.0 %
mietung
- davon sanierungs-/mo- - g o 11 % 21% 1,2 % 0,7 %
dernisierungsbedingt
- davon gewollt (so ver-
kaufs- oder abrissbe- 0,7 % 0,3 % 0,5 % 0,6 % 1,2 %

dingt)
Vermietungsanschluss-
quote (Zahl Neuvermie-

. 166,7 % 114,1 % 151,6 % 150,6 % 146,8 %
tungen/Zahl Kiundigun- 66.7 % 0 51,6 % 506 % 6.8 %

gen)
Instandhaltungskosten /5 2 o/ 22,7 % 20,5 % 20,3 % 18,6 %
Sollmiete
ErIos;chmaIerungen/ 4.4 % 3.3 % 3.8 % 3.8 % 2.8 %
Sollmiete

2 -
verschuldung /meWohn- g ¢ 554 € 5E3le 627 € 630 €

flache
Hinweis: m2 Angaben beziehen sich auf die Wohn- und Nutzflache.
Quelle: Jahresrechnungen, -abschliisse, eigene Erhebungen und Berechnungen

Ansicht 34: Wohnungswirtschaftliche Kennzahlen (HWB)

Durchschnitt
8.265.510 €

3.140.444 €

6,09 €

5,10 €

1,28 €

2,38 €

1,37 €

0,22 €

0,63 €
52 %

3,6 %

15%

1,4 %

0,7 %

146,0 %

21,1 %

3,6 %

579 €

Die HWB erzielte in der Durchschnittsbetrachtung des Prufungszeitraums Soll-
mieten in Hohe von jahrlich 8,3 Millionen Euro. Dies entspricht einer durch-
schnittlichen Sollmiete von 6,09 Euro je Monat und Quadratmeter Wohn- und
Nutzflache. Hierauf entfielen Erlésschmalerungen von 0,22 Euro. Je Monat und
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Quadratmeter ergaben sich insgesamt im Durchschnitt der fiinf Jahre Instand-
haltungskosten in Hohe von 1,28 Euro, Betriebskosten von 2,38 Euro, Abschrei-
bungen von 1,37 Euro sowie Verwaltungskosten in Héhe von 0,63 Euro.

Die Fluktuationsquote erreichte im Durchschnitt einen Wert von 5,2 Prozent, die
durchschnittliche Leerstandsquote betrug 3,6 Prozent. Der Leerstand war
hauptséachlich durch Nichtvermietung bedingt, zu einem wesentlichen Teil aber
auch durch Sanierung bzw. Modernisierung. Die Vermietungsanschlussquote
der HWB betrug durchschnittlich 146 Prozent; die Hohe erklart sich durch Wie-
dervermietung vieler Wohnungen in energetisch modernisierten Objekten.

Die HWB verwendete im Durchschnitt der untersuchten Jahre 21,1 Prozent ih-
rer Sollmieten fur Instandhaltungen. Die Erlésschmélerungen machten 3,6 Pro-
zent der Sollmieten aus.

Die Verschuldung je Quadratmeter Wohnflache erreichte einen durchschnittli-
chen Wert von 579 Euro.

7.4 Vergleich der Wohnungsbauunternehmen auf Ebene der Stadt Hof-
heim am Taunus

Im Folgenden wird das unter Kapitel 7.2 und 7.3 untersuchte stadtische Woh-
nungsbauunternehmen HWB betrachtet und mit den — ggf. jeweils auf Basis
ihrer Durchschnittswerte aggregierten — stadtischen Wohnungsbauunterneh-
men der Vergleichskommunen analysierend dargestellt.

Ansicht 35 vergleicht die Kennzahlen zur Vermégens-, Finanz- und Ertragslage
des stadtischen Wohnungsbauunternehmens der Stadt Hofheim am Taunus mit
denen der anderen im Rahmen der 196. Vergleichenden Prifung beteiligten
Kommunen.

Vergleich: Kennzahlen zur Vermégens-, Finanz- und Ertragslage 2012 — 2016 (Durchschnittswert)

Sach- Lo Eigen durchschnitt- Cashflow  Cashflow
. anla- ger gen- liche Fremd- Jahres-  ausderlau-  aus der
Werte in Pro- . kapi- kapi- kapitalzins . o
genin- Uberschuss fenden Ge-  Investiti-
zent/ T€ : tal- talren- (gesamter fera: o
tensi- Lote  tabilitat rGanT vor Steuern  schaftsta- onstatig-
w9 wand) tigkeit (T€)  keit (T€)
GielRen 91,6% 219% 4,8 % 2,9 % 2.690.357 € 9.018,5 -9.856,3
Frankfurt 858% 350% 11,1% 1,8 % 82.477.873 € 126.510,6 -157.627,3
Bad Nauheim 96,1% 16,3% 4,4 % 3,1 % 933.047 € 4.144,8 -2.910,8
Darmstadt 684% 419% 6,9 % 2.3% 23.255.233 € 26.927,1 -21.059,0
Hanau 91,9% 15,6 % 4,0 % 2,6 % 1.395.848 € 6.746,7 -9.317,3
Hattersheim 856% 28,6% 1,7 % 2,9 % 376.230 € 3.101,0 -1.132,4
Hofheim 943% 285% 35% 2,4 % 854.350 € 3.540,4 5.2471
Idstein 92,1% 30,3% 1,6 % 2,1 % 542.813 € 3.345,6 -8.060,4
Russelsheim 93,0% 244% 2,8% 2,7 % 2.126.788 € 12.424,7 -18.129,8
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Vergleich: Kennzahlen zur Vermégens-, Finanz- und Ertragslage 2012 — 2016 (Durchschnittswert)

Sach- oo Eigen durchschnitt- Cashflow  Cashflow

. anla- gel gel liche Fremd- Jahres- aus der lau-  aus der

Werte in Pro- ; kapi- kapi- kapitalzins - e
genin- Uberschuss fenden Ge- Investiti-

zent / T€ . tal- talren- (gesamter N e

tensi- uote  tabilitat e vor Steuern  schéaftsta- onstatig-

tat q wand) tigkeit (T€) keit (T€)

Wiesbaden 86, 7% 175% 59 % 2,7 % 8.785.863 € 21.963,0 -36.386,4
Minimum 684% 156% 1,6% 1,8 % 376.230 € 3.101,0 -157.627,3
Maximum 96,1% 419% 11,1% 3,1% 82.477.873 € 126.510,6 -1.132,4
gﬁ?ﬁtﬁ"lres 933% 312% 61% 2,3% 11.679.737€  22.9558 -24.124,5

Die detaillierten Grunddaten finden sich in der Anlage dieses Berichts.

Quelle: Jahresabschliisse, eigene Erhebungen und Berechnungen

Ansicht 35: Vergleich: Kennzahlen zur Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage 2012 — 2016 (Durch-
schnittswerte)

Das Eigenkapital der HWB entwickelte sich im Berichtszeitraum von rund 22,20
Millionen Euro (29,4 Prozent Eigenkapitalguote) im Jahr 2012 auf rund 25,97
Millionen Euro (27,9 Prozent Eigenkapitalquote) in 2016. Die durchschnittliche
Eigenkapitalquote (EK-Quote) HWB im Prifungszeitraum betrug 28,5 Prozent.
Der Median der einbezogenen Wohnungsbauunternehmen lag bei 28,7 Pro-
zent. Die Eigenkapitalquote der HWB bewerteten wir als solide. Die Gesell-
schaft hat eine solide Eigenkapitalbasis flr zukinftige Investitionen in ihren
wohnungswirtschaftlichen Bestand sowie in geplante Neubauprojekte.

Die durchschnittliche Eigenkapitalrentabilitat betrug 3,5 Prozent. Damit lag die
Kennzahl im Schnitt unterhalb des oberen Quintils (6,1 Prozent) des Vergleichs.
Damit fiel die Eigenkapitalrentabilitdt der HWB vergleichsweise niedrig aus.
Eine hohe Eigenkapitalrendite ist ein Hinweis flr die erfolgreiche Bewirtschaf-
tung des wohnungswirtschaftlichen Portfolios einer Gesellschaft.

Die HWB als dem in dieser Vergleichenden Priifung untersuchten Wohnungs-
bauunternehmen der Stadt Hofheim am Taunus wies eine Sachanlagenintensi-
tat von 94,3 Prozent aus und lag damit oberhalb des oberen Quintils des Ver-
gleichsrings von 93,3 Prozent.

Die HWB erwirtschaftete lber den gesamten Betrachtungszeitraum Jahres-
Uiberschisse. Der Jahresiiberschuss vor Steuern lag im Prifungszeitraum im
Durchschnitt bei rund 854.350 Euro (der Vorsteuerwert entspricht dem Nach-
steuerwert). Er schwankte zwischen 520.716 Euro im Jahr 2012 und
974.468 Euro in 2013. Insgesamt erwirtschaftete die HWB im Prifungszeitraum
Jahresiberschiisse vor Steuern von insgesamt rund 4,3 Millionen Euro.

Der Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit von durchschnittlich 3,5 Millio-
nen Euro lag deutlich unterhalb des oberen Quintils des Vergleichs in Hohe von
23,0 Millionen Euro. Der negative durchschnittliche Cashflow aus Investitions-
tatigkeit in Héhe von 5,2 Millionen Euro lag unterhalb des unteren Quintils von
24,1 Millionen Euro. Der Cashflow aus Finanzierungstatigkeit von 1,8 Millionen
Euro lag unterhalb des oberen Quintils von 12,5 Millionen Euro. Die Cashflow-
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Analyse ist Bestandteil der Liquiditatsanalyse und liefert Informationen fur die
Ertragskraft und die Fahigkeit eines Unternehmens, sich aus dem operativen
Geschéft zu finanzieren. Der Cashflow aus der laufenden Geschéftstatigkeit der
HWB bildete keine ausreichende finanzielle Grundlage, um die Investitionsta-
tigkeit finanzieren zu koénnen. Fir die Finanzierung von Investitionen in das
Sachanlagevermdgen nahm die HWB zusatzlich Kredite auf. Die HWB verfugte
im Prifungszeitraum Uber eine ausreichende Liquiditat.

Ansicht 36 vergleicht die wohnungswirtschaftlichen Kennzahlen des Woh-
nungsbauunternehmens der Stadt Hofheim am Taunus, der HWB, anhand des
Durchschnitts des Prifungszeitraums mit ausgewaéhlten Kennzahlen der im
Rahmen der 196. Vergleichenden Prifung betrachteten Kommunen (Minimum,
Maximum, besseres Quintil) sowie mit einem externen Benchmark auf Basis

des Landes Hessen und der Bundesrepublik.

Wohnungswirtschaftliche Kennzahlen der stadtischen Wohnungsbauunternehmen im

Vergleich
Durch- Minimum Maximum Bes;er_es Benchmark
schnitt Quintil

Sollmieten 8.265.510€  8.265.510€ 294.786.633 € 80.462.944 € n.v.

- davon offentlich gefor- 3 440444 €  1402720€  61.015249€ 22.362.532€ n.v.
derte Wohnungen
Durchschnittliche Sollmiete
(€/m?Monat) 6,09 € 4,89 € 7,67 € 6,79 € 5,67 €

peetiEEiEaEs 5,10 € 4,49€ 5,78 € 5,50 € n.v.
derte Wohnungen
Instandhaltungskosten
(€/m?/Monat) 1,28 € 0,57 € 2,79 € 2,27 € 1,83 €

. E—
E:tt)”ebs'mte” (SIS 2,38 € 143€ 2,57 € 2,01¢€ 170€
. 2N

ﬁ‘;’ts)"hre'bunge” (e 1,37 € 1,08 € 227 € 1,47 € 1,12 €
Erlésschmalerungen
(€/m?/Monat) 0,22 € 0,15 € 0,48 € 0,18 € n.v.
Verwaltungskosten
(€/m?/Monat) 0,63 € 0,11 € 1,46 € 0,42 € 0,65 €
Fluktuationsquote (%) 52 % 4,9 % 9,9 % 6,2 % 7,4 %
Leerstandsquote (%) 3,6 % 1,3% 6,6 % 1,8 % 1,6 %

-_davon wegen Nichtver- 1.5 % 0.0 % 51% 0.3 % 0.1%
mietung (%)

- davon sanierungs-/mo- 5 @ 5 8 .
dernisierungsbedingt (%) LB L2 Y U2 D9

- davon gewollt (so ver-
kaufs- oder abrissbedingt), 0,7 % 0,0 % 42 % 0,0 % 0,3%
(%)
Vermietungsanschluss-
GLELE (2l NEUE RS- 146,0 % 97,7 % 146,0 % 125,0 % n.v.
gen/Zahl Kiindigungen),
(%)
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Wohnungswirtschaftliche Kennzahlen der stadtischen Wohnungsbauunternehmen im

Vergleich

Durch- Minimum Maximum Besgergs Benchmark

schnitt Quintil
Instandhaltungskosten / 2 . o 0 0
Solimiete (%) 21,1 % 7,5 % 38,3 % 35,0 % 32,2%
Erllosschmalerungen / Soll- 36 % 23 % 8.3 % 2.8 9% -
miete (%)

2 -

;{;Cri:h“'d“"g iUl 579 € 388 € 1.295 € 414 € n.v.

Quadratmeterangaben beziehen sich auf die Wohn- und Nutzflache, die detaillierten Grunddaten finden sich
in der Anlage dieses Berichts.

n.v. = nicht vorliegend; diese Werte legte das gepriifte Wohnungsbauunternehmen, anders als andere gepriifte
Wohnungsbauunternehmen, nicht vor bzw. konnte sie nicht vorlegen

Quelle: Jahresabschliisse, eigene Erhebungen und Berechnungen

Ansicht 36: Wohnungswirtschaftliche Kennzahlen der stéadtischen Wohnungsbauunternehmen im
Vergleich

Die HWB erzielte Sollmieten in Hohe von 8,3 Millionen Euro, davon entfielen
3,1 Millionen Euro auf 6ffentlich geférderte Wohnungen. Die durchschnittliche
monatliche Sollmiete lag bei 6,09 Euro pro Quadratmeter und damit unterhalb
des oberen Quintils des Vergleichs von 6,79 Euro. Bezogen auf die 6ffentlich
geforderten Wohnungen lag die durchschnittiche monatliche Sollmiete je
Quadratmeter mit 5,10 Euro fur die insgesamt durchschnittlich 754 geftrderten
Wohnungen der HWB unterhalb des oberen Quintils von 5,50 Euro. Die HWB
konnte ihre Ertragslage durch weitere Mieterhéhungen der gefdrderten4” und
frei finanzierten Wohnungen verbessern.

Die Abschreibungen pro Monat und Quadratmeter betrugen durchschnittlich
1,37 Euro und lagen unter dem oberen Quintil von 1,47 Euro. Die durchschnitt-
lichen Erlésschmalerungen betrugen 0,22 Euro pro Quadratmeter und lagen
Uber dem besseren unteren Quintil von 0,18 Euro.

Die durchschnittlichen Betriebskosten der HWB lagen mit 2,38 Euro je Quad-
ratmeter und Monat oberhalb des besseren unteren Quintils des Vergleichs von
2,01 Euro. Die HWB sollte MalRnahmen zur Reduzierung der vergleichsweise
hohen Betriebskosten einleiten.

Die Verwaltungskosten lagen mit 0,63 Euro je Quadratmeter und Monat ober-
halb des unteren Quintils von 0,42 Euro. Bezogen auf das obere Quintil der
Wohnungsbauunternehmen des Vergleichs lag die Betreuungsquote mit 73,7
verwalteten Wohnungen je Mitarbeiter (Vollzeitdquivalent) unterhalb des obe-
ren Quintils von 122,1 Wohnungen je Mitarbeiter (Vollzeitaquivalent). Wir emp-
fehlen der HWB weitergehende Malinahmen einzuleiten, um die Verwaltungs-
kosten, so durch eine Erh6hung der Betreuungsquote, zu vermindern.

Die Fluktuationsquote der HWB erreichte mit 5,2 Prozent einen Wert unterhalb
des besseren unteren Quintils von 6,2 Prozent. Die Leerstandsquote lag bei 3,6

47 Mieterhthungen sind unter Beachtung der gesetzlichen Bestimmungen, so § 10 Wohnungs-
bindungsgesetz, grundsétzlich auch bei geférderten Wohnungen, sofern nicht vertraglich aus-
geschlossen, moglich.
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Prozent und Uberstieg den Median von 2,8 Prozent. Er war zu 1,5 Prozentpunk-
ten durch Nichtvermietung verursacht, zu 1,4 Prozentpunkten modernisierungs-
bedingt und zu 0,7 Prozentpunkten verkaufs- oder abrissbedingt. Die Vermie-
tungsanschlussquote, die das Verhaltnis von Neuvermietungen zu Kindigun-
gen widerspiegelt, lag mit 146 Prozent oberhalb des besseren oberen Quintils
von 125,0 Prozent. Sie war die héchste des Vergleichs. Eine Vermietungsan-
schlussquote von Uber 100 Prozent innerhalb des Prifungszeitraums ist positiv
hervorzuheben.

Der durchschnittliche Fremdkapitalzins lag mit 2,4 Prozent geringfligig oberhalb
des unteren Quintils von 2,3 Prozent. Vergleichsweise hdhere Fremdkapitalzin-
sen verursachen im Vergleich zu den anderen Wohnungsbauunternehmen ho6-
heren Aufwand und einen damit einhergehenden hoheren Liquiditatsabfluss.
Hohere Fremdkapitalzinsen kénnen bei Aufrechterhaltung der Eigenkapitalren-
tabilitat héhere Mieten bedingen. Vor diesem Hintergrund war der leicht hohere
Fremdkapitalzins der HWB tendenziell negativ zu bewerten. Die durchschnittli-
che Verschuldung je Quadratmeter Wohnflache erreichte mit 579 Euro einen
Wert oberhalb des unteren Quintils des Vergleichs von 414 Euro. Die ver-
gleichsweise hohe Verschuldung bei gleichzeitig tendenziell hdheren Fremdka-
pitalzinsen stellt einen Wettbewerbsnachteil im Vergleich mit anderen Woh-
nungsbauunternehmen dar.

7.5 Controllinginstrumente ausgewahlter stadtischer Wohnungsbauun-
ternehmen

In unserer Prifung haben wir bei ausgewahlten stadtischen Wohnungsbauun-
ternehmen, so der HWB, die eingesetzten Controllinginstrumente analysiert.

Ansicht 37 zeigt die eingesetzten Controllinginstrumente der HWB

Eingesetzte Controllinginstrumente ausgewahlter stadtischer
Wohnungsbauunternehmen

Beschluss und  Berichterstat-

Erstel- Erstel-  Berichter- . .
Berichterstat- tung zur wirt-
lung von lungvon  stattung .
. tung zur lau- schaftlichen Sons-
Quar-  Halbjah- zum Jah- ) ,
fenden Ana- Entwicklung tige
talsbe- resbe- resab- .
. . lyse des Wirt- von Tochter-
richten richten schluss
schaftsplans  gesellschaften
HWB v v v v entfallt J

Legende: v = ja, ® = nein, - = entfallt
Quelle: Quartals- und Halbjahresberichterstattung der stadtischen Wohnungsbauunternehmen; ortliche Er-
hebungen; eigene Darstellung

Ansicht 37: Eingesetzte Controllinginstrumente ausgewahlter stadtischer
Wohnungsbauunternehmen

Die HWB nutzte dariiber hinaus folgende sonstige Controllinginstrumente, die
im Risikomanagementhandbuch der HWB dokumentiert waren:

e Jahrliche Erstellung eines Investitionsplans
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® Quartalsweise Fortschreibung des Instandhaltungs- und Modernisierungs-
plans

e Fortlaufende Liquiditatsbeobachtung

e Jahrliche Prifung von Mietanpassungsmaoglichkeiten, einschlief3lich quar-
talsweiser Erlauterungen

® Monatliche Erstellung einer Mietriickstandsliste

e Vierzehntagige und jahresbezogene Erstellung einer Leerstandsliste mit
Stichtagsangabe

Durch die vorgenannte Berichterstattung ist unseres Erachtens eine umfas-
sende Information der Mandatstrager hinsichtlich der wirtschaftlichen Entwick-
lung sowie der Risiken und Chancen der Gesellschaft gewahrleistet.

7.6 Analyse des Personalbereichs der stadtischen Wohnungsbauunter-
nehmen

In unserer Prifung haben wir bei den stadtischen Wohnungsbauunternehmen
die Personalaufwandsquote, den Personalaufwand je verwalteter Wohneinheit
und die Zahl der je Mitarbeiter/in verwalteten Wohneinheiten verglichen.

Ansicht 38 zeigt die Entwicklung der zuvor genannten Kennziffern im Betrach-
tungszeitraum 2012 bis 2016.

Personalkennzahlen der stadtischen Wohnungsbauunternehmen
2012 2013 2014 2015 2016 Durchschnitt

Personalaufwandsquote (Personalaufwand/Gesamtleistung *100) in %"
HWB 15,9 % 16,5 % 17,1 % 16,4 % 16,6 % 16,5 %

Personalaufwand je insgesamt verwaltete eigene Wohnungen in € je Wohnung?

HWB 1.098 1.167 1.206 1.208 1.383 1.212

Betreuungsquote (Zahl verwalteter Wohnungen je Mitarbeiter - VZA)3)
HWB 72 70 73 83 71 73,7

1) Daten zum Personalaufwand und zu den Umsatzerlésen sind Anlage 3 zu entnehmen.
2) Die Zahl der verwalteten Wohnungen ist der Anlage 4 zu entnehmen (Wohnungsbestand insgesamt)
3) Werte zur Ermittlung der Betreuungsquote (eigener Bestand und VZA) sind der Anlage 4 zu entnehmen

Quelle: Erhebungsbogen; Analyse der Jahresabschliisse; eigene Darstellung

Ansicht 38: Personalkennzahlen der stadtischen Wohnungsbauunternehmen

Die Personalaufwandsquote hat sich bei der HWB im Betrachtungszeitraum von
15,9 Prozent auf 16,6 Prozent erhoht. Dabei bewegte sie sich zwischen
15,9 Prozent (2012) und 17,1 Prozent (2014). Ursachlich fur diese leichten
Schwankungen ist, dass sich der — stetig steigende — Personalaufwand und die
Gesamtleistung nicht proportional entwickelten.

Die Zahl der zu verwaltenden Wohnungen erhdhte sich im Prufungszeitraum
von 1.588 Wohnungen in 2012 auf 1.633 Wohnungen in 2016 und somit um 2,8
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Prozent. Im selben Zeitraum erhohte sich die Zahl der mit der Betreuung und
Verwaltung des eigenen Bestands betrauten Mitarbeiter von 22,2 VZA auf 23
VZA. Dies entsprach einem Anstieg um 3,6 Prozent. Insgesamt verfiigte die
HWB im Durchschnitt des Prifungszeitraums tber 27,5 Vollzeitaquivalente.

Der auf die verwalteten Wohnungen umgelegte gesamte Personalaufwand er-
hohte sich von 1.098 Euro auf 1.383 Euro und somit um 26,0 Prozent. Der An-
stieg resultierte insbesondere aus dem Anstieg des nicht mit der Verwaltung
und Betreuung betrauten Personals der HWB im Prifungszeitraum. Der ge-
samte Personalbestand (VZA) erhéhte sich um 17,3 Prozent.

Die Betreuungsquote der HWB hat sich im Betrachtungszeitraum von 72 auf 71
verringert, wobei die Quote im Jahr 2015 bei 83 lag. Hier hat vor allem die Zahl
der mit der Wohnungsverwaltung beschaftigten Mitarbeiter (in Vollzeitaquiva-
lenten) zwischen 2012 und 2016 geschwankt. Damit liegen die Werte der HWB
unter dem Median.

Ansicht 39 zeigt einen Uberblick tiber die Zahlung von variablen Vergitungen
und deren Bandbreite sowie die Bandbreite der Grundgehalter. Die vorgenann-
ten Angaben basierten auf den Arbeitsvertragen und Zielvereinbarungen der
Geschaftsfuhrungen.

Bestandteile von Arbeitsvertragen der Geschaftsflihrungen

Bad Darm Hat- Ris-

Gie- Frank- a- Hof- Id- Wies-
Nau- stadt ters- . . sels
Ren furt?) ) ) heim stein ) baden
heim 3) heim hei
Variable Vergiitungen®
Verbindliche . v . v o . . R v v
Regelung

Bandbreite va-
riabler Vergu-
tungen

Bandbreite
Grundgehalter
Vorstande und
Geschaftsfih-
rer

Legende: v = ja, ® = nein, O = teilweise

1 Enthalt variable Vergltungsbestandteile aus Zielvereinbarungen und Tantiemen

zwischen 10.000 € und 110.000 € p.a.

zwischen 40.000 € und 240.000 € p.a.

2) Ohne KEG und ® ohne Gemeinniitzige Baugesellschaft Erbach, da jeweils nur nebenamtliche Geschéfts-

fuhrungstatigkeit

Quelle: ortliche Erhebungen; eigene Darstellung

Ansicht 39: Bestandteile von Arbeitsvertragen der Geschaftsfuhrungen

Nicht alle Vergleichsstadte nutzten zur zielgerichteten Steuerung ihrer Woh-
nungsbauunternehmen variable Vergitungsbestandteile. Die Stadte Frankfurt
am Main, Darmstadt, Wiesbaden und Russelsheim am Main nutzten dieses
Steuerungsinstrument durchgéngig bei ihren Wohnungsbauunternehmen. Die
Bandbreite der vereinbarten variablen Vergitungsbestandteile lag insgesamt
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zwischen 10.000 € und 110.000 €. Die Bandbreite der Grundgehalter lag zwi-
schen 40.000 € und 240.000 €. Die HOhe der gezahlten Grundgehalter und va-
riablen Zahlungen war unseres Erachtens grundsatzlich angemessen. Wir emp-
fehlen die Einfihrung von Verglitungsmodellen mit variablen Bestandteilen bei
allen stadtischen Wohnungsbauunternehmen. Die Relation zwischen Grund-
gehalt und variablen Vergutungsbestandteile hat dabei in einem angemesse-
nen Verhaltnis zu stehen. Die tatsachliche Zahlung der variablen Vergltungs-
bestandteile ist hierbei an moglichst eindeutig messbare Kriterien in schriftlich
fixierten Zielvereinbarungen mit den jeweiligen Geschéftsfuhrungen zu knip-
fen.

7.7 Strategische Ausrichtung sowie Chancen und Risiken der kinftigen
Entwicklung

Wir haben das Risikomanagement-/-friherkennungssystem der HWB mittels ei-
nes an den Prifungsstandard Nr. 2 des DIIR angelehnten Fragebogens unter-
sucht.

Zur Beurteilung des Risikomanagementsystems der HWB standen uns das Ri-
sikomanagement Handbuch der HWB (Stand: 2016) sowie der jahrlich erstellte
»Risikomanagement Fragebogen“ der HWB mit den jahrlichen Risikoeinschat-
zungen der Abteilungsleiter zur Verfugung.

Ansicht 40 zeigt die Beurteilung des Risikomanagement-/-friiherkennungssys-
tems der HWB.

Strategie
100,0%

Risikof risher kennung Aufbauorganisation

70,0%.
60,0%
50,0%
40,0%
30,0%
20,0%
10,0%
Risiko-Identifikation

Dokuméntation 0,0F%

Risiko-Kommunikation Risiko-Bewertung

Risiko-Steuerung

Quelle: Ortliche Erhebungen

Ansicht 40: Beurteilung der Risikofriherkennungssystematik der HWB
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Die vorstehende Ansicht verdeutlicht bestehende Verbesserungspotenziale, so
in der Risiko-Steuerung, -Bewertung und -Kommunikation.

Zur Beurteilung der aktuellen Risikolage der HWB haben wir den Prifbericht
zum Jahresabschluss 2016 analysiert. Demnach bestehen aktuell folgende Ri-
siken bei der HWB (die genannten Risiken werden durch die Gesellschaft beo-
bachtet und gesteuert):

e Mittelfristig auftretenden Risikopotenzialen in sozialen Problemgebieten
muss durch praventive Mal3hahmen entgegengetreten werden, um ausge-
wogene Mieterstruktur zu erhalten und Mietvertrage langfristig zu sichern

e Mietausfalle
® Zinsanderungsrisiko

® Dem gegeniiber bestanden bei der HWB folgende Chancen der kiinftigen
Entwicklung:

® Fortsetzung der Neubautatigkeit fir den eigenen Bestand

e Umsetzung innovativer Wohnprojekte (gemeinschaftliches Wohnen, senio-
rengerechtes Wohnen, selbstbestimmte ambulant betreute Demenz-
Wohngemeinschaft)

e Durchfiihrung energetischer Sanierungsmaflinahmen

® Zielgerichtete Steuerung von Instandhaltungs- und Modernisierungsmal-
nahmen auf Basis der erfolgten Portfolio-Analyse des gesamten Immobili-
enbestands der HWB

Der Abschlusspriifer bestatigt die Darstellung der Geschéftsfiihrung im Lage-
bericht (Risikobericht), wonach keine Risiken erkennbar waren, die die kiinftige
Entwicklung der Gesellschaft nachhaltig negativ beeinflussen, als realistisch.
Tatsachen, die dieser Einschatzung widersprachen, stellten wir in unserer Pri-
fung nicht fest.

Trotz der bestehenden Verbesserungspotenziale beurteilen wir das Risikoma-
nagementsystem als ausreichend und geeignet, um bestandsgefahrdende Ent-
wicklungen friihzeitig zu erkennen. Wir empfehlen dennoch, die vorgenannten
Verbesserungspotenziale des Risikomanagementsystems umzusetzen.
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8. Analyse und Prifung des baulichen Anlagevermégens

Zur Analyse des baulichen Anlagevermégens der stadtischen Wohnungsbau-
unternehmen sowie der Kernverwaltung haben wir die durchgefiihrten Moder-
nisierungen, Instandhaltungen und Investitionen betrachtet. Des Weiteren nah-
men wir eine Analyse der Energieausweise als Hilfsindikator zur Beurteilung
des gesamten Gebaudebestands vor.

8.1 Analyse von durchgefiihrten Modernisierungen, Instandhaltungen
und Investitionen

Die Durchfuhrung von InstandhaltungsmafRnahmen im Wohnungsbestand si-
chert die Substanz der verwalteten Wohneinheiten. Modernisierungen und In-
vestitionen in den Bestand werden in der Regel im Rahmen von Neuvermietun-
gen durchgefiihrt und bieten grundsatzlich auch die Moglichkeit zur Uberprii-
fung einer Erh6hung der Mietzinsen.

Ansicht 41 zeigt Kennzahlen zum baulichen Anlagevermdgen der HWB fiir die
Jahre 2012 bis 2016.

Kennzahlen zum baulichen Anlagevermdgen

2012 2013 2014 2015 2016  Durchschnitt
'm”f)‘a”dha"ungs'“’s‘e” (e 1663€ 1615€ 1473€ 1507€ 1437€ 15,39 €
- davon offentlich gefor-
ot Worbigen 16,63€ 16,15€ 1473€ 1507€ 14,37€ 15,39 €
Z.":‘rjni;”'s'er“”gs"“te” 226€ 1047€ 12,12€ 2254€  267€ 10,01 €
“oEmEn BIEEnaED  gene | agne | eeee | ogoe | eenc 0,00 €
derte Wohnungen
Modernisierungskosten
(le m2 modemisierter Fla- 186,62 € 864,00€ 317,81€ 86225€ 6621€ 459,38 €
che)
“oEmEn BIEEnaED  gene | aene | eeee | ogoe | eenc 0,00 €
derte Wohnungen
Summe aus Instandhal-
ng, Modemisierungim 44 05e  g519€  7088€ 8378€  40,29€ 60,24 €
Bestand und Investitionen
(ie m?)
~davon offentlich gefor- - 4y 676 sg78€  62,98€ 66,34€ 4092€  54,14€
derte Wohnungen
Abschreibungen (je m?) 1529€ 1519€ 16,07€ 17,04€ 18,84€ 16,48 €
- davon ofientich gefor- -~ 45 gee || 1299e || 1437¢ | 1536€ | 1549¢€ 1417 €

derte Wohnungen

Quadratmeterangaben beziehen sich auf die Summe aus Wohn- und Nutzflache, die detaillierten
Grunddaten finden sich in der Anlage dieses Berichts in Anlage 5.
Quelle: Jahresabschliisse, eigene Erhebungen und Berechnungen

Ansicht 41: Kennzahlen zum baulichen Anlagevermdgen (HWB)

Die Instandhaltungskosten der

HWB beliefen sich durchschnittlich auf

15,39 Euro je Quadratmeter, die Modernisierungskosten auf 10,01 Euro je
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Quadratmeter. Die Modernisierungskosten je Quadratmeter modernisierter FI&-
che lagen bei durchschnittlich 459,38 Euro. Im Durchschnitt wurden fir Instand-
haltung, Modernisierung im Bestand und Investitionen 60,24 Euro je Quadrat-
meter aufgewendet, dem standen 16,48 Euro an Abschreibungen gegenuber.

Fur die Instandhaltung nur der 6ffentlich geforderten Wohnungen fielen im
Durchschnitt 2012 bis 2016 jahrliche Kosten von 15,39 Euro je Quadratmeter
an, modernisiert wurden diese Wohnungen im Betrachtungszeitraum aus-
kunftsgemaf nicht. Die Summe der Aufwendungen fir Instandhaltung, Moder-
nisierung im Bestand und Investitionen belief sich bei den 6ffentlich geférderten
Wohnungen im Durchschnitt auf 54,14 Euro je Quadratmeter, die durchschnitt-
lichen Abschreibungen je Quadratmeter auf diesen Teil der Wohnungen betru-
gen 14,17 Euro.

Ansicht 42 zeigt die Kennzahlen zu durchgeflhrten Modernisierungen, Instand-
haltungen und Investitionen im Vergleich der Kommunen (tber Quadratmeter
Wohn- und Nutzflache gewichtete Durchschnittswerte).
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Vergleich: Durchgeflihrte Modernisierungen, Instandhaltungen und Investitionen (iber Quadrat-
meter Wohn- und Nutzflache gewichtete Durchschnittswerte)

Instand- Moderni- Investitio- Modernisie- Summe aus Summe aus  Abschrei-
haltungs-  sierungs- nen (je rungskosten Instandhal- Modernisie- bungen
kosten kosten (je m2)1) (je m@moder-  tung, Moderni-  rungskosten (je m?)
(je m2) m2) nisierter Fla- sierung im Be-  im Bestand
che) stand und In-  und Investiti-
vestitionen (je  onen (je m?)
m2)
GielRen 20,69 € 11,89 € 3,05 € 871€ 35,63 € 14,94 € 12,91 €
Frankfurt 33,45 € n.v. n.v. n.v. 83,05 € n.v. 16,82 €
E;%Na”' 6,90 € 4,85€ 31,44 € 386,29 € 4319 € 36,29 € 27,28 €
Darmstadt 23,03 € 7,67 € 6,88 € n.v. 37,58 € 14,55 € 17,32 €
Hanau 14,75 € 27,17 € 5,02 € 1.613,99 € 46,94 € 32,19 € 15,31 €
Hattersheim 26,59 € 11,55 € 1,10 € 80,73 € 39,24 € 12,65 € 17,04 €
Hofheim 15,39 € 10,01 € 34,84 € 459,38 € 60,24 € 44,85 € 16,48 €
Idstein 14,95 € 16,01 € 34,42 € 33,00 € 65,38 € 50,43 € 13,65 €
Risselsheim 18,66 € 44,86 € 1,65 € 1.285,15 € 65,17 € 46,51 € 19,06 €
Wiesbaden 29,62 € 36,79 € 36,34 € n.v. 102,75 € 73,13 € 16,90 €
Minimum 6,90 € 4,85€ 1,10 € 33,00 € 35,63 € 12,65 € 12,91 €
Maximum 33,45 € 44,86 € 36,34 € 1.613,99 € 102,75 € 73,13 € 27,28 €
Besseres
Quintil 27,20 € 31,02 € 34,59 € 1.202,24 € 68,91 € 48,08 € 17,67 €

1) Werte durch Subtraktion ermittelt (Summe aus Instandhaltung, Modernisierung im Bestand und Investitionen abzI.
Instandhaltungskosten abzgl. Modernisierungskosten) Hinweis: Die ausgewiesenen Werte fur die Kommunen stellen
Uber Quadratmeter gewichtete Mittelwerte dar, sofern mehrere Wohnungsbauunternehmen der Kommune in die Unter-
suchung einbezogen wurden

n.v. = nicht vorliegend; diese Werte legte das geprifte Wohnungsbauunternehmen, anders als andere geprufte Woh-
nungsbauunternehmen, nicht vor bzw. konnte sie nicht vorlegen

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

Ansicht 42: Vergleich: Durchgefihrte Modernisierungen, Instandhaltungen und Investitionen
(uber Quadratmeter Wohn- und Nutzflache gewichtete Durchschnittswerte)

Der Vergleich zwischen den stadtischen Wohnungsbauunternehmen des Ver-
gleichs zeigt, dass die durchschnittlichen Instandhaltungskosten je Quadratme-
ter in Hofheim am Taunus mit 15,39 Euro unterhalb des besseren Quintils von
27,20 Euro lagen. Die Modernisierungskosten lagen mit 10,01 Euro je Quadrat-
meter unterhalb des besseren oberen Quintils von 31,02 Euro und die Moder-
nisierungskosten je Quadratmeter modernisierter Flache mit 459,38 Euro eben-
falls unterhalb des besseren oberen Quintils der Vergleichsgemeinden von
1.202 Euro. Die Summe aus Instandhaltung, Modernisierung und Investitionen
je Quadratmeter erreichte entsprechend mit 60,24 Euro einen Wert unterhalb
des besseren oberen Quintils der Vergleichskommunen von 68,91 Euro. Dem
standen durchschnittliche Abschreibungen in Héhe von 16,48 Euro je Quadrat-
meter gegenuber, welche unterhalb des besseren oberen Quintils von
17,67 Euro lagen.
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Zur langfristigen Werterhaltung des wohnungswirtschaftlichen Sachanlagever-
maogens ist es erforderlich, die Abschreibungen durch Modernisierungskosten
sowie Investitionen zu kompensieren. In Hofheim am Taunus Uberstieg die
Summe aus Modernisierungskosten und Investitionen mit 44,85 Euro je Quad-
ratmeter (oberes Quintil: 48,08 Euro je Quadratmeter) die Abschreibungen von
16,48 Euro je Quadratmeter (oberes Quintil: 17,67 Euro je Quadratmeter).

Ansicht 43 zeigt die Kennzahlen zu durchgeflhrten Modernisierungen, Instand-
haltungen und Investitionen in offentlich geférderten Wohnungen im Vergleich
der Kommunen.

ich: Durchgefiinrte Modernisierungen, Instandhaltungen und Investitionen in 6ffent-

lich geférderten Wohnungen (Durchschnittswerte)

Summe aus Summe au

Modernisie- Instandhal- s Moderni-
Instandhal-  Modernisie- Investitio- rungskosten tung, Moder-  sierungim  Abschrei-
tungskosten rungskosten nen (je (je m2 mo- nisierung im Bestand  bungen (je
(je m?) (je m?) m2) dernisierter  Bestand und und Investi- m2)
Flache) Investitionen  tionen (je
(je m?) m?)
GieRen n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v.
Frankfurt n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v.
E;?nNau- 10,82 € 1,13 € 0,00 € 390,40 € 11,95 € 1,13 € 28,57 €
Darmstadt 23,19 € 7,56 € 6,86 € n.v. 37,61 € 14,42 € 16,73 €
Hanau 15,36 € 16,37 € 17,71 € 1.613,99 € 49,45 € 34,09 € 14,97 €
Hattersheim 15,52 € 6,70 € 13,30 € 77,92 € 35,52 € 20,00 € 14,05 €
Hofheim 15,39 € 0,00 € 38,75 € 0,00 € 54,14 € 38,75 € 14,17 €
Idstein 0,00 € 12,31 € 0,00 € 139,02 € 12,31 € 12,31 € 20,93 €
Eu_ssels- 848 € n.v. n.v. n.v. 848 € nv. 17.66 €
eim
Wiesbaden 33,15 € n.v. n.v. 0,00 € n.v. n.v. n.v.

n.v. = nicht vorliegend; diese Werte legte das gepriifte Wohnungsbauunternehmen, anders als andere gepriifte
Wohnungsbauunternehmen, nicht vor bzw. konnte sie nicht vorlegen

Quelle: Jahresabschliisse, eigene Erhebungen und Berechnungen

Ansicht 43: Vergleich: Durchgefiihrte Modernisierungen, Instandhaltungen und Investitionen in
offentlich geférderten Wohnungen (Durchschnittswerte)

Im offentlich geférderten Wohnungsbau Uberstieg die Summe aus Modernisie-
rungskosten und Investitionen mit 38,75 Euro je Quadratmeter die Abschrei-
bungen von 14,17 Euro je Quadratmeter. Dies ist aus Sicht der Werterhaltung
positiv hervorzuheben.

8.2 Analyse der Energieausweise der stadtischen Wohnungsbauunter-
nehmen und der Kernverwaltung

Die Daten der Energieausweise der Hofheimer Wohnungsbaugesellschaft mbH
lagen im pdf-Format vor.
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Ansicht 44 zeigt eine Ubersicht tber die ausgewerteten Objekte, Wohnungen
und die Gesamtnutzflache. Der Anteil der Ein- und Zweifamilienhauser am Be-

stand der Hofheimer Wohnungsbaugesellschaft mbH ist mit 1,6 Prozent ohne
Bedeutung.

In die Auswertung der Energieausweisung eingegan-
gene Objekte, Wohnungen, Wohnflache und Nutzflache

Objekte Zahl 215
Wohnungen Zahl 1.602
Nutzflache m? 126.829

Quelle: Energieausweise der HWB

Ansicht 44: In die Auswertung der Energieausweisung eingegangene Objekte, Wohnungen und
Nutzflache

Die Gebaudenutzflache*® nach der Energieeinsparverordnung liegt gut 20 Pro-
zent Uber der in Ansicht 32 ausgewiesenen Wohnflache.

Ansicht 45 zeigt das Ergebnis der Auswertung fur Wohnungen in Mehrfamilien-
hausern im Vergleich zum bundesweiten Durchschnitt. Beim bundesweiten

Durchschnitt wurde der Ist-Stand und der Durchschnitt nicht modernisierter Ge-
baude#*® ausgewiesen.

48 die hier verwendete Gebaudenutzflache nach ENEV unterscheidet sich von der zum Beispiel
in Jahresabschliussen angegebene Nutzflache; vgl. Anlage 3.1.1 und die Definition im Glossar

49 Walberg, D.: Wohnungsbau in Deutschland; Nicht modernisiert: Seit der Erbauung gab es
keine wesentlichen Modernisierungen, d.h. maximal eine Malinahme an der Geb&udehdille
und/oder der Anlagentechnik im Standard nach WSchV 1977/1984 bzw. maximal eine MaR3-
nahme an der Gebaudehdlle im Flachenumfang von 50% des Bauteils oder der Anlagentech-
nik im Standard nach WSchV 1995. (Anmerkung: Bei Instandsetzungen wird jeweils der Ein-
satz des Standes der Technik unterstellt)
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Energieverbrauchskennwerte von Mehrfamilienhausern nach Baualtersklassen im bundes-
weiten Durchschnitt und bei unmodernisierten Gebauden im Vergleich zum Wohnungsbe-

stand der HWB
Baualtersklasse

2009
1918 1949 1958 1969 1979 1988 1994 2002 und
bis bis bis bis bis bis bis bis spa- insge-

vor 1918 1948 1957 1968 1978 1987 1993 2001 2008 ter samt
HWB (Mehrfamilienhauser)
Endenergie- kWh/
verbrauch m2*a n.v. 200,44 99,4 129,1 118,6 145,7 93,0 1334 40,6 29,6 118,0
Nutzflache
in Wohnge- 1.00
bauden 0 m2 n.v. 3,1 85 489 38,1 9,8 2,1 2,5 6,2 5,1 124,33
Anteil an der
Nutzflache % 0,0 2,5 6,8 39,4 30,6 79 1,7 20 50 41 100,0
HWB (Einfamilienh&auser)
Endenergie- kWh/
verbrauch m2*a nv. 277,8 nv. 322,0 372,6 272,8 n.v. nv. nv. 30,1 2614
Nutzflache
in Wohnge- 1.00
bauden 0 m2 n.v. 1,8 n.v. 0,2 0,2 0,3 n.v. n.v. n.. 0,3 2,7
Anteil an der
Nutzflache % 0,0 67,5 0,0 5,9 5,9 11,0 0,0 0,0 00 97 100,0
Deutschland (Mehrfamilienhauser)
Endenergie-
verbrauch kWh/
ist-Stand m2*a 155,0 159,0 156,8 154,4 1479 1296 1225 1153 96,1 n.v. 1448
Endenergie-
verbrauch
unmoderni- kWh/
siert m2*a 189,4 194,4 1930 1826 171,2 140,8 126,3 116,3 96,3 n.v. n.v.

n.v. = nicht vorliegend; diese Werte legte das geprifte Wohnungsbauunternehmen, anders als andere gepriifte

Wohnungsbauunternehmen, nicht vor bzw. konnte sie nicht vorlegen

Quelle: Walberg, D.: Wohnungsbau in Deutschland - 2011 Modernisierung oder Bestandsersatz, Arbeitsgemein-

schaft fur zeitgemaRes Bauen e.V., Kiel 2012; Energieausweise der HWB; eigene Berechnungen

Ansicht 45: Energieverbrauchskennwerte fir Raumwéarme und Warmwasser von Mehrfamilien-
h&ausern nach Baualtersklassen im bundesweiten Durchschnitt und bei nicht modernisierten Ge-
b&auden im Vergleich zu den Wohnungsbestédnden der HWB

Von den Wohnungen der Hofheimer Wohnungsbaugesellschaft mbH entfielen
38,6 Prozent der Nutzflache auf die Baualtersklasse ,1958 bis 1968°. Es folgen
die Baualtersklassen ,1969 bis 1978" mit 30,1 Prozent und ,1979 bis 1987“ (7,9
Prozent). Von 1949 bis 1957 errichtete Wohnungen haben einen Anteil von 6,7
Prozent am Bestand und die librigen 16,6 Prozent verteilen sich auf die Gbrigen
Baualtersklassen mit Ausnahme der Baualtersklasse ,bis 1918,

Im Durchschnitt tGber alle Baualtersklassen lag der spezifische Energiever-
brauch der Wohnungen der Hofheimer Wohnungsbaugesellschaft mbH deutlich
unter dem Niveau des Bundesdurchschnitts. Die Betrachtung der einzelnen
Baualtersklassen zeigt ein differenziertes Bild. Die von 1949 bis 1978, 1988 bis
1993 und ab 2002 gebauten Wohnungen der Hofheimer Wohnungsbaugesell-
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schaft mbH wiesen im Vergleich zum Durchschnittswert einen erheblich gerin-
geren spezifischen Energieverbrauch auf. Die Baualtersklassen ,1918 bis
1948 und ,1979 bis 1987“ lagen bisher offensichtlich nicht im Fokus der ener-
getischen Sanierungen.

Die Baualtersklassen ab 2002 weisen einen weit unter den gesetzlichen Anfor-
derungen liegenden Energieverbrauch auf.

Der energetische Zustand des Gebaudebestands stellt einen Hilfsindikator zur
Beurteilung des gesamten Gebaudebestands®® dar. Die energetische Moderni-
sierung ist ein Signal zur langfristig geplanten Nutzung des Gebaudes. Dies
erfordert die Anpassung auch der Gbrigen Gebaudekomponenten (Bader, Elekt-
roausstattung, Balkone, Aul3enbereich) an den aktuellen Standard.

Ansicht 46 zeigt die Energieverbrauchskennwerte von nach Baualtersklassen
der Vergleichskommunen.

hessischen Stadten

Baualtersklasse

1918 1949 1958 1969 1979 1988 1994 2002 2009

vor bis bis bis bis bis bis bis bis und
1918 1948 1957 1968 1978 1987 1993 2001 2008 spater

kWh/mz*a
GielRen 125,7 142,6 118,8 1259 117,7 152,21 1675 74,7 31,5 n.v.
Frankfurt 217,8 142,0 1489 1415 131,3 1432 139,0 133,6 94,4 36,7
Bad Nauheim 173,1 156,7 1229 99,8 81,3 85,3 130,6 103,0 82,1 n.v.
Darmstadt 2149 199,7 161,9 157,1 138,8 134,6 1319 98,3 85,3 37,2
Hanau 1975 147,8 1445 1344 88,3 85,0 1340 91,9 73,7 66,0
Hattersheim n.v. nv. 1849 1320 134,0 165,6 202,3 1204 89,0 39,8
Hofheim nv. 2004 994 129,1 1186 1457 93,0 1334 40,6 29,6
Idstein 222,0 191,7 1885 156,6 100,8 127,5 150,6 1029 85,1 60,4
Russelsheim n.v. n.v. 102,2 97,2 98,5 105,1 96,9 65,6 92,1 22,5
Wiesbaden 126,6 128,7 126,4 123,6 122,8 113,7 119,7 94,4 97,4 34,8
Bundesdurch-

schnitt 155,0 159,0 156,8 1544 1479 1296 122,5 115,3 96,1 n.v.

Energieverbrauchskennwerte nach Baualtersklassen im bundesweiten Durchschnitt im
Vergleich zum Wohnungsbestand der wohnungswirtschaftlichen Beteiligungen von zehn

insge-
samt

124,5

128,4
111,7
175,2
119,9
142,7
118,0
132,5

95,2
117,5

144.8

n.v. = nicht vorliegend; diese Werte legte das geprifte Wohnungsbauunternehmen, anders als andere ge-

prufte Wohnungsbauunternehmen, nicht vor bzw. konnte sie nicht vorlegen

Quellen: Walberg, D.: Wohnungsbau in Deutschland - 2011 Modernisierung oder Bestandsersatz, Arbeitsge-
meinschaft fur zeitgeméales Bauen e.V. , Kiel 2012; Energieausweise der wohnungswirtschaftlichen Beteili-
gungen der zehn hessischen Vergleichsstadte; eigene Berechnungen

Ansicht 46: Vergleich: Energieverbrauchskennwerte nach Baualtersklassen

50 vgl. Methoden Auswertung der Energieausweise von Wohngeb&duden zur Beurteilung der bau-
lichen Substanz
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Der Vergleich zeigt, dass die Energieverbrauchskennwerte in der Stadt Darm-
stadt am hochsten und in der Stadt Russelsheim am Main am niedrigsten wa-
ren. Dies resultierte in der Stadt Risselsheim am Main aus der Uber den ge-
samten Bestand bereits weit vorangeschrittenen Sanierung und dem Fehlen
von Altbauten. In Darmstadt waren es die Altbauten (bis 1948 errichtet) mit ei-
nem stark Uberdurchschnittichen Energieverbrauch, die zu dem héchsten
durchschnittlichen Energieverbrauch insgesamt beitrugen.

Die Hofheimer Wohnungsbaugesellschaft mbH wies hinter Russelsheim am
Main, Bad Nauheim und Wiesbaden den niedrigsten spezifischen Energiebe-
darf auf.
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9. Zusammenfassende Analyse der stadtischen Wohnungsbauun-
ternehmen und ausgewiesene Ergebnisverbesserungspotenziale

Aus Sicht der Stadt Hofheim am Taunus nahmen wir eine zusammenfassende
Analyse der stadtischen Wohnungswirtschaft auf Basis einer Aggregation der
stadtischen Wohnungsbauunternehmen (vgl. Kapitel 7) und der Wohnungsver-
waltung im Kernhaushalt (vgl. Kapitel 6.3) vor.

Mit der HWB ist nur ein Wohnungsbauunternehmen der Stadt Hofheim am
Taunus in die Analyse einzubeziehen.

Aufgrund der untergeordneten Bedeutung der wirtschaftlichen Vermietung der
Wohnobjekte im Kernhaushalt der Stadt Hofheim am Taunus haben wir im Rah-
men dieser Vergleichenden Prufung auf eine detaillierte Analyse dieser Woh-
nungen verzichtet.

Dementsprechend ergaben sich bezuglich der wirtschaftlichen Lage sowie der
wohnungswirtschaftlichen Kennzahlen keine tber die in Kapitel 7 und Kapitel
10 hinausgehenden Erkenntnisse aus Untersuchungen auf der Aggregationse-
bene der Stadt Hofheim am Taunus.

Die HWB als wohnungswirtschaftliche Beteiligung der Stadt Hofheim am
Taunus verwaltete zum 31. Dezember 2016 insgesamt 1.633 Wohnungen im
eigenen Bestand und 49 im Rahmen der Geschéftsbesorgung.

Ansicht 47 zeigt die Kennziffern der stadtischen Wohnungsbauunternehmen im
Uberblick.
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Kennzahlen der stadtischen Wohnungsbauunternehmen 2012 — 2016 (Durchschnittswerte)

Durch- Durch- Durch- Durch-  Durchschnittli-  Durch-  Durchschnitt-
schnittliche  schnittli- schnittliche schnittli- che Leer- schnittli- liche Ab-
Jahreser- che Ei- Eigenkapi- che Leer- standsquote che Be- schreibungen
gebnisse vor genkapi- talrentabili- stand-  wegen Nicht- treuungs-  auf Mietfor-
Steuern talquote tat quote vermietung guote derungen
GieRen 2.690.357€  219% 4,8 % 42 % 0,4 % 108,9 276.139 €
Frankfurt 82.477.873€ 350% 11,1 % 2,1% 11% 107,5 2.297.688 €
Bad Nauheim  933.047 € 16,3 % 4,4 % 13% 0,7 % 92,1 41.486 €
Darmstadt 23.255233€ 419% 6,9 % 1,9% 1.4% 134,6 1.169.342 €
Hanau 1.395.848€  156% 4,0 % 3,6 % 0,0 % 89,9 174.918 €
Hattersheim 376.230 € 28,6 % 1,7% 1,8 % 15% 56,5 91.116 €
Hofheim 854.350 € 28,5 % 3,5 % 3,6 % 15% 73,7 17.495 €
Idstein 542.813 € 30,3 % 1,6 % 6,6 % 5,1% 86,5 112.551 €
Risselsheim  2.126.788€ 244 % 2,8 % 1,7% 0,2% 79,0 102.145 €
Wiesbaden 8.785.863€  17,5% 5,9 % 3,5 % 0,6 % 137,5 669.719 €
Minimum® 376.230 € 15,6 % 1,6 % 13% 0,0 % 56,5 17.495 €
Median?® 1.761.318€ 264 % 4,2 % 2,8 % 0,9 % 91,0 143.735 €
Maximum®?  82.477.873€ 419% 11,1 % 6,6 % 5,1 % 137,5 2.297.688 €
gﬁfﬁt‘ﬁﬁfs 11679.737€ 312% 6.1 % 1.8 % 0.3 % 114,0 81.190 €

Quellen: Jahresabschlisse, eigene Erhebungen
1) Wert bezogen auf den Durchschnitt aller stadtischen Wohnungsbauunternehmender jeweiligen Stadt

Ansicht 47: Kennzahlen der stadtischen Wohnungsbauunternehmen 2012 — 2016 (Durchschnitts-
werte)

Die HWB erzielte in den Jahren 2012 bis 2016 durchschnittlich Jahresuber-
schiisse vor Steuern in Hohe von 854.350 Euro. Die Eigenkapitalquote betrug
im Durchschnitt 28,5 Prozent, die Eigenkapitalrentabilitat 3,5 Prozent. Aus-
schittungen an die Stadt Hofheim am Taunus gab es im Betrachtungszeitraum
nicht.

Zur weitergehenden Untersuchung der Eigenkapitalstruktur und des Ausschiit-
tungsverhaltens verweisen wir auf Kapitel 10.3.

Die HWB wies im Prifungszeitraum eine durchschnittliche Leerstandsquote
von 3,6 Prozent aus, davon 1,5 Prozent wegen Nichtvermietung.

Durch eine Verringerung der Leerstandsquote auf den Median des Ver-
gleichsrings und die damit einhergehende Verminderung leerstandsbedingter
Erldsschmélerungen kdnnten Ergebnisverbesserungen von 110.031 Euro er-
zielt werden.

Wie in Kapitel 7.6 dargestellt, wies die HWB fir die Jahre 2012 bis 2016 eine
durchschnittliche Personalaufwandsquote von 16,5 Prozent auf. Der Personal-
aufwand je verwalteter Wohneinheit betrug bei der HWB durchschnittlich 1.212
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Euro. Die Gesellschaft verwaltete im Durchschnitt des Betrachtungszeitraums
73,7 Wohneinheiten je Mitarbeiter.5!

Unter Bericksichtigung der durchschnittlichen Betreuungsquote des unteren
Quintils der stadtischen Wohnungsbauunternehmen, die in diesem Vergleich
berticksichtigt sind, ergibt sich bei der HWB ein diesbezligliches EVP i.H.v.
459.170 Euro.52 Die Ermittlung des EVP basiert auf der unterstellten Anpassung
des Personalbedarfs unter Beriicksichtigung eines mit 52.386 Euro®3 bewerte-
ten Arbeitsplatzes.

Die durchschnittlichen Abschreibungen auf Mietforderungen im Prifungszeit-
raum lagen bei der HWB bei 17.495 Euro. Bezogen auf die Umsatzerldse aus
der Hausbewirtschaftung wies die HWB eine Quote von 0,2 Prozent aus. Der
Median betrug 0,6 Prozent, das bessere Quintil 0,2 Prozent.

Da die Quote von Abschreibungen auf Mietforderungen zu Umsatzerlésen aus
der Hausbewirtschaftung unterhalb des besseren Quintils der stadtischen Woh-
nungsbauunternehmen, die in diesem Vergleich beriicksichtigt sind, lag, ergibt
sich fur die HWB kein EVP.

51 In der Schlussbesprechung am 27. April 2018 wies die HWB darauf hin, dass in den fir die
Berechnung der Betreuungsquote (siehe Seite 155 Anlage 4) gemeldeten Vollzeitaquivalen-
ten weiterhin auch Architekten, die ausschlielich im Bereich des Neubaus tétig waren, ein-
gerechnet worden seien. Dies konnte zu diesem fortgeschrittenen Zeitpunkt der Priifung nicht
mehr verifiziert werden.

Die im Prifungszeitraum beschéftigten Vollzeitaquivalente betrugen bei der HWB durch-
schnittlich 27,5. Die in die Berechnung der Betreuungsquote eingeflossenen Vollzeitaquiva-
lente betrugen durchschnittlich 22.

52 Das ermittelte EVP aus der Betreuungsquote berechneten wir aus dem Vergleich der Betreu-
ungsquoten der einbezogenen Wohnungsbauunternehmen. Es bezieht sich auf den Gesamt-
personalbestand der mit der Betreuung und Verwaltung der eigenen Wohnungsbestande be-
fassten Mitarbeiter im Vergleich. Nicht berticksichtigt wurde Personal dessen Zustandigkeit
ausschlieRlich im Bereich Neubau und Architektenleistungen angesiedelt war.

Dabei spielt es keine Rolle, ob in den einbezogenen Personalangaben solche enthalten wa-
ren, die Uber die Nebenkostenabrechnung abgerechnet werden kénnen oder nicht. Dies be-
traf alle in den Vergleich einbezogenen Wohnungsbauunternehmen.

Es wird darauf hingewiesen, dass es durch die individuelle Entscheidung eines Wohnungs-
bauunternehmens, wohnungswirtschaftliche Tatigkeiten an Dritte auszulagern, zu Verschie-
bungen im Vergleich der Betreuungsquoten kommen kann. Dies stellt aber unsererseits nicht
die grundsétzliche Vergleichbarkeit infrage.

53 Fiir die Berechnung legten wir das Bruttoentgelt des Tarifvertrags fiir den Offentlichen Dienst
2017b, Entgeltgruppe E9a, Stufe 3, Tabelle 1.7.2017 — 28.2.2018 zugrunde (Krankenkassen-
satz 15,5 Prozent).
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10. Beihilfe

Im Vertrag Uber die Arbeitsweise der Europaischen Union ist der Beihilfetatbe-
stand wie folgt geregelt:

~Soweit in den Vertragen nicht etwas anderes bestimmt ist, sind staatliche oder aus
staatlichen Mitteln gewahrte Beihilfen gleich welcher Art, die durch die Begiinsti-
gung bestimmter Unternehmen oder Produktionszweige den Wettbewerb verfal-
schen oder zu verfalschen drohen, mit dem Binnenmarkt unvereinbar, soweit sie

den Handel zwischen Mitgliedstaaten beeintrachtigen.“>4

Daraus leitet sich ab, dass eine kommunale MaRnahme samtliche der folgen-
den Voraussetzungen erfilllen muss, damit sie eine staatliche Beihilfe darstellt:

Die MalRBnahme muss eine Begulnstigung bewirken;
e die Beglinstigung muss aus staatlichen Mitteln finanziert werden;

e die MalRnahme muss selektiv sein, also bestimmte Unternehmen / Produk-
tionszweige begunstigen;

e die MaRnahme muss dazu angetan sein, den Wettbewerb zu verfalschen
und den zwischenstaatlichen Handel zu beeintrachtigen.

Fir den Fall, dass eines der vorstehenden Merkmale nicht erfillt ist, liegt keine
Beihilfe vor.

Das Merkmal der Beglinstigung ist - vereinfacht gesprochen - dann erfillt, wenn
einem Wirtschaftsteilnehmer eine Leistung gewahrt wird, ohne dass er hierfur
eine adaquate, marktiibliche Gegenleistung entrichtet>®. Maf3geblich ist allein
der Effekt der betreffenden MalRBnahme. Insofern beantwortet sich die Frage, ob
eine Begunstigung im beihilfenrechtlichen Sinne vorliegt, im Wege eines ,Vor-
her-nachher-Vergleichs*: Der wirtschaftlichen Situation, in der sich das betref-
fende Unternehmen infolge der in Rede stehenden MalRhahme befindet, steht
die wirtschaftliche Situation gegeniber, in der sich das Unternehmen ohne die
Malnahme befande.>¢ Dabei ist der Begtlinstigungsbegriff im Grundsatz weit
ausgelegt®” und erfasst nicht nur ,herkémmliche® Subventionen.

Aus dem weithin anerkannten Verstandnis des Beglnstigungsbegriffs folgt,
dass MalRnahmen einer offentlichen Einrichtung oder eines 6ffentlichen Unter-
nehmens von vornherein keine Beihilfe darstellen, sofern sie zu marktiblichen
Bedingungen vorgenommen werden.58 Mafgeblich fiir die Identifikation einer
(potenziellen) Beihilfe ist daher das Kriterium der Marktiblichkeit.

Bei der Beurteilung, ob Leistung und Gegenleistung in einem angemessenen
Verhéltnis zueinander stehen, ist gemeinhin eine Parallele zum Handeln priva-
ter, marktwirtschaftlichen Regeln unterworfener Akteure zu ziehen (sogenann-
ter Private Investor-Test). Vereinfacht gesprochen stellt sich dabei folgende

54 Artikel 107 Absatz 1 des Vertrags uber die Arbeitsweise der Europdischen Union (AEUV),
Amtsblatt der Europaischen Union Nr. C 326 vom 26. Oktober 2012

55 Vgl. EuGH, Urteil vom 18. Februar 2016, C-446/14; EuGH, Urteil vom 29. April 1999, C-342/96.
56 Vgl. EuGH, Urteil vom 2. Juli 1974, 173/73.

57 Vgl. EuGH, Urteil vom 18. Februar 2016, C-446/14.

58 Vgl. EuGH, Urteil vom 11. Juli 1996, C-39/94.
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Grundfrage: Hatte ein unter normalen marktwirtschaftlichen Bedingungen han-
delnder privater Wirtschaftsteilnehmer von vergleichbarer GroR3e in &hnlicher
Lage zu der fraglichen MaRhahme bewegt werden kdnnen.>® Aus dieser Be-
trachtungsweise folgt zugleich, dass namentlich (regional-)politische Erwagun-
gen grundsatzlich keine Rolle spielen dirfen und insbesondere nicht dazu an-
getan sind, eine in marktwirtschaftlicher Hinsicht untibliche Malinahme dem Zu-
griff des Beihilfenrechts zu entziehen.80

Bei der Anwendung des Private Investor-Tests sind stets die spezifischen Rah-
menbedingungen zu beriicksichtigen, innerhalb derer sich der betreffende Vor-
gang abspielt.

Das Vorliegen einer Beihilfe setzt nicht zwingend voraus, dass tatséchlich Zah-
lungen geleistet werden. Eine hinreichende Wahrscheinlichkeit einer kiinftigen
Belastung des kommunalen Haushalts (so gewahrte Ausfallbirgschaft) oder
eine konkrete Verpflichtung auf kiinftige Mittelbereitstellung (so Zuwendungs-
bescheid, harte Patronatserklarung oder Verlustibernahmeverpflichtung) kon-
nen bereits beihilferelevant sein.

Bei unserer Priifung haben wir auf Basis eingeforderter Unterlagen und gefiihr-
ter Gesprache mit der Stadt Hofheim am Taunus untersucht, ob folgende Be-
gunstigungstatbestande vorliegen:

® Zuschisse,

e Darlehen,

e Birgschaften,

e Unternehmensvertrage,

e Patronatserklarungen und

e Konsortialvertrage.

10.1 Zuschisse, Darlehensgewahrung und Burgschaften

Die Stadt Hofheim am Taunus hat die Hofheimer Wohnungsbaugesellschaft
mbH mit Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 21. Juni 2017 fir
die Jahre 2017 bis 2026 mit ,Dienstleistungen von allgemeinem wirtschaftli-
chem Interesse” (DAWI) zur Betatigung von zu sozialen Zwecken dienendem
Wohnungsbau sowie zur Erbringung von zu 6ffentlichem Zweck dienenden
Mafnahmen (Daseinsvorsorge) betraut.

Im Betrauungsakt sind Regelungen zur Berechnung der Ausgleichsleistungen
und zur Uberkompensationskontrolle enthalten. Die Betrauung erfillt die Anfor-
derungen des Artikels 4 des DAWI-Freistellungsbeschlusses.51

59 Vgl. EuGH, Urteil vom 5. Juni 2012, C-124/10 P; EuGH, Urteil vom 6. Marz 2003, T-233/99.
60 Vgl. EuGH, Urteil vom 5. Juni 2012, C-124/10 P.
61 Siehe Abschnitt ,Freistellung von DAWI* der Anlage 6 ,Merkmale einer Beihilfe im Einzelnen®

BDO AG Wirtschaftsprifungsgesellschaft, Stand 27. April 2018 -92 -



196. Vergleichende Priifung ,Kommunaler Wohnungsbau*
im Auftrag des Prasidenten des Hessischen Rechnungshofs
Schlussbericht fur die Stadt Hofheim am Taunus

Die Stadt Hofheim am Taunus gewahrte der Hofheimer Wohnungsbaugesell-
schaft mbH im Prufungszeitraum folgende Zuschisse:

Einen Investitionszuschuss durch Mittel aus der Fehlbelegungsabgabe in Hohe
von 210.389 Euro als kommunale Kofinanzierung einer Landesférderung nach
der ,Richtlinie des Landes Hessen zur Sozialen Wohnraumfdrderung“e2 fir das
Projekt Kiebitzweg 33-43.

Einen Investitionszuschuss in Hohe von 160.000 Euro als kommunale Kofinan-
zierung einer Landesférderung nach der ,Richtlinie des Landes Hessen zur So-
zialen Wohnraumférderung“e? fur das Projekt Frankfurter Str. 80-

Die zuvor genannte Landesrichtlinie regelt in ihren Schlussbestimmungen, dass
durch eine Forderung fur den jeweiligen Férdernehmer keine Begiinstigung vor-
liegt, da sie ,eine Ausgleichsleistung fur die Erbringung von DAWI&4 bei der
Wohnraumversorgung gering verdienender Haushalte und keine staatliche Bei-
hilfe im Sinne des EU-Beihilferechtes* darstellt und die sogenannten Altmark
Trans Kriterien®® erfullt. Unter der Voraussetzung, dass diese Wertung zutrifft,
haben aufgrund der beschriebenen Verknipfung mit der Landesrichtlinie die
relevanten stadtischen Zuschiusse keine Beihilferelevanz.

Weiterleitung von Fordermitteln des Stadtebauférderprogrammes ,Soziale
Stadt” in Hofheim Nord zur Finanzierung des Kinder- und Familienhauses i.H.v.
1,8 Millionen Euro gemaR vertraglicher Vereinbarung vom 9. August 2010.

Einen Investitionszuschuss fir Freiflachenprojekte im Rahmen des Stadte-
bauférderprogrammes ,Soziale Stadt‘ in Hofheim Nord auf Grundsticken der
HWB gemalR vertraglicher Vereinbarung vom 15. Juni 2012 und Nachtrag vom
4. Marz 2013.

Bei der Umsetzung der Malinahmen aus dem ,Soziale Stadt* Projekt orientiert
sich die HWB an den Vorgaben der ,Richtlinien des Landes Hessen zur Forde-
rung der nachhaltigen Stadtentwicklung — RIiLiSE".%¢ Die Regelungen in dieser
Richtlinie knipfen die Weitergabe von Stadtebauférdermitteln an eine abzu-
schlieRende schriftliche Vereinbarung. Sie beinhaltet jedoch keine expliziten
Vorgaben zur Beachtung beihilferechtlicher Anforderungen.®?

Da die HWB betraut ist, sind diese geleisteten Beihilfen von der Notifizierung
bei der Européischen Kommission befreit.

62 y/gl. Richtlinie ,Soziale Wohnraumférderung — Mietwohnungsbau*, Staatsanzeiger fiir das Land
Hessen Nr. 4/2009 S. 286 ff.

63 Ebd.

64 Dienstleistungen von allgemeinem wirtschaftlichem Interesse, vgl. Erlauterungen in Anlage 15

65 Der Europaische Gerichtshof hat in seinem Urteil C-280/00 vom 24. Juli 2003 Grundsatze
aufgestellt, nach denen staatliche Zuwendungen an Unternehmen bereits tatbestandlich nicht
als Begunstigung und damit auch nicht als Beihilfen einzuordnen sind

66 Vgl. Staatsanzeiger fiir das Land Hessen Nr. 30/2008 S. 1906 ff.

67 Erst die Fassung der Richtlinie aus 2017 fordert auch bei Mittelweitergabe explizit die Beach-
tung beihilferechtlicher Vorgaben durch Dritte (vgl. ,Richtlinie des Landes Hessen zur Forde-
rung der nachhaltigen Stadtentwicklung — RiLiSE®, Staatsanzeiger fir das Land Hessen Nr.
40/2017 S. 958 ff., gedndert durch Bekanntmachung im Staatsanzeiger fur das Land Hessen
Nr. 33/2009, S. 1793 f.).
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Ansicht 48 zeigt die Betréage aller zwischen 2012 und 2016 durch die Stadt Hof-
heim am Taunus an alle stadtischen Beteiligungen und an stadtische Woh-
nungsbauunternehmen ausgezahlten Zuschusse.

Ausgezahlte Zuschisse 2012 bis 2016
Werte in € 2012 2013 2014 2015 2016 Durchschnitt

Summe der Be-trage al- 12.145.594 12.290.856 12.644.882 9.697.550 10.424.498 11.440.676
ler ausgezahlten Zu-
schiisse

Summe der Betrage aller  1.952.542  1.202.537 1.044.289 931.999 1.215.067 1.269.287
an stadtische Beteiligun-

gen ausgezahlten Zu-

schiisse

Summe der Betrage aller  1.052.542 302.537 144.289 31.999 315.067 369.287
an stadtische Wohnungs-

bauunternehmen ausge-

zahlten Zuschisse

davon: Summe der Be- 1.052.542 242.389 144.289 31.999 315.067 357.257
trage aller an stadtische

Wohnungsbauunterneh-

men ausgezahlten Inves-

titionszuschisse

davon: Summe der Be- n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v.
trage aller an stadtische

Wohnungsbauunterneh-

men ausgezahlten Zins-

zuschisse

davon: Summe der Be- n.v. 60.148 n.v. n.v. n.v. 12.030
trage aller an stadtische

Wohnungsbauunterneh-

men ausgezahlten sonsti-

gen Zuschisse

n.v. = nicht vorliegend; diese Werte legte das gepriifte Wohnungsbauunternehmen, anders als andere geprifte
Wohnungsbauunternehmen, nicht vor bzw. konnte sie nicht vorlegen

Quelle: Stabsstelle Stadt Hofheim am Taunus - Finanzmanagement

Ansicht 48: Ausgezahlte Zuschiisse 2012 bis 2016

Ansicht 49 zeigt die Zuschussbetrage, welche die untersuchten Kommunen zwi-
schen 2012 und 2016 insgesamt an alle stadtischen Beteiligungen und an stad-
tische Wohnungsbauunternehmen auszahlten.
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Im Prifungszeitraum insgesamt ausgezahlte Zuschiisse

Kommune Summe aller ausge- Summe der Betrage aller Summe der Betrage aller

zahlten Zuschusse an stadtische Beteiligun- an stadtische Wohnungs-

der Stadt gen ausgezahlten Zu- bauunternehmen ausge-
schisse zahlten Zuschisse
Giel3en 180.296.402 € 39.5623.723 € 1.134.358 €
Frankfurt 3.425.497.963 € 795.264.614 € 10.179.312 €
Bad Nauheim 10.136.224 € 7.522.217 € 0€
Darmstadt 663.644.664 € 328.095.709 € 7.120.000 €
Hanau 253.460.638 € 223.672.458 € 93.277 €
Hattersheim 20.915.362 € 4.441.198 € 1.076.711 €
Hofheim 57.203.380 € 6.346.434 € 1.846.434 €
Idstein 14.735.110 € 301.855 € 301.855 €
Risselsheim 122.659.378 € 70.329.211 € 55.500 €
Wiesbaden 608.679.523 € 138.344.269 € 15.200.734 €

Quelle: Ortliche Erhebungen
Ansicht 49: Ausgezahlte Zuschiisse 2012 bis 2016

Das Zuschussvolumen der Stadt Hofheim am Taunus fir die stadtischen Woh-
nungsbauunternehmen ist im Verhaltnis zu den anderen untersuchten Kommu-
nen eher durchschnittlich.

Der Anteil der an die stadtischen Wohnungsbauunternehmen ausgezahlten Zu-
schiisse an den Zuschissen aller stadtischen Beteiligungen im Jahr 2016 be-
trug 29,1 Prozent.

Die Stadt Hofheim am Taunus zahlte im Prifungszeitraum keine Zuschisse
zum Ankauf von Belegungsrechten an ihr stadtisches Wohnungsbauunterneh-
men.

Die Stadt Hofheim am Taunus hat im Prifungszeitraum kein stadtisches For-
derprogramm zur Wohnraumférderung aufgelegt. Ansicht 50 zeigt die Foérder-
programme der Kommunen im Uberblick.
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Forderprogramme der Kommunen

Existenz kommu- Volumen der In- . Geldgeber des
. » Zeitraum der -
naler Investitions-  vestitionspro- Giiltigkeit Investitionspro-
programme gramme 9 gramms
GielRen ja 1,3 Mio. € 2016 bis 2018 Kommune
Frankfurt ja 147,7 Mio. € . Sechs Kommune
Einzelprogramme
Bad Nauheim nein n.v. n.v. n.v.
Darmstadt ja 2,23 Mio. €/Jahr 2013 bis 2020 Kommune
Hanau nein n.v. n.v n.v.
Hattersheim nein n.v. n.v. n.v.
Hofheim nein n.v. n.v. n.v.
Idstein nein n.v. n.v. n.v.
Risselsheim nein n.v. n.v. n.v.
Wiesbaden ja 8,5 Mio. € 2012 bis 2016 Kommune

n.v. = nicht vorliegend; diese Werte legte das gepriifte Wohnungsbauunternehmen, anders als andere ge-
prufte Wohnungsbauunternehmen, nicht vor bzw. konnte sie nicht vorlegen
Quelle: Ortliche Erhebungen

Ansicht 50: Férderprogramme der Kommunen

Darlehen Die Stadt Hofheim am Taunus hat im Prufungszeitraum keine Darlehen an die
stadtischen Wohnungsbauunternehmen neu vergeben.

Ansicht 51 zeigt die Restbetrage aller zum 31. Dezember 2016 laufenden Dar-
lehen, welche die Stadt Hofheim am Taunus an stadtische Beteiligungen und
davon an stadtische Wohnungsbauunternehmen vergeben hat.
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Restschuld der laufenden Darlehen zum 31. Dezember 2016

Kommune Restbetrdge  Davon: Summe der  Davon: Summe der Anteil der stadti-
aller ausge- Restbetrage aller an Restbetrage alleran  schen Wohnungs-
gebenen stadtische Beteili-  stéadtische Wohnungs- bauunternehmen an
Darlehen der gungen ausgegebe- bauunternehmen aus- allen stadtischen Be-
Kommune nen Darlehen gegebenen Darlehen teiligungen
GieRen 21 714.548 € 19.758.697 € 18.957.759 € 95,9 %
Frankfurt 838.472.887 € 324.350.146 € 310.966.070 € 95,9 %
Bad Nauheim 670.781 € 670.781 € 0€ 0,0 %
Darmstadt 32.154.280 € 19.389.482 € 16.622.397 € 85,7 %
Hanau 254.741.613 € 251.230.679 € 7.276.826 € 2,9%
Hattersheim 3.158.219 € 2.071.670 € 2.071.670 € 100,0 %
Hofheim 8.358.206 € 3.892.514 € 1€ 0,0 %
|dstein 1.253.406 € 0€ 0€ 0,0 %
Riisselsheim? ~ 32.881.025 € 32.881.025 € 23.661.011 € 72,0 %
120.021.640 € 65.413.352 € 64.084.102 € 98,0 %

Wiesbaden

Quelle: Stabsstelle Stadt Hofheim am Taunus - Finanzmanagement

Ansicht 51: Restschuld der laufenden Darlehen zum 31. Dezember 2016

Ende 2016 betrug der Restwert aller an stadtische Wohnungsbauunternehmen
ausgegebenen Darlehen 1 Euro.®® Dabei handelt es sich um zinslose Woh-
nungsbaudarlehen der Stadt Hofheim am Taunus an die Hofheimer Wohnungs-
bau GmbH. Aufgrund der Begiinstigung handelt es sich hierbei um eine Beihilfe.
Da die HWB betraut ist, sind diese geleisteten Beihilfen von der Notifizierung
bei der Europaischen Kommission befreit.

Bei der Stadt Hofheim am Taunus gab es keine konkreten Regelungen zur Dar-
lehensvergabe oder eine Beihilferichtlinie, in der eine systematische Verfahren-
sanweisung geregelt wird. Sie orientiert sich an den Regelungen des Hand-
buchs Européisches Beihilferecht des Landes Hessen® und am Leitfaden Bei-
hilferecht aus 2015. Sofern sie zukinftig neue Darlehen an die HWB im Rah-
men der Betrauung gewahrt, sind dabei die beihilferechtlichen Anforderungen
bertcksichtigt. Eine gesonderte Regelung halten wir in diesem Fall nicht fir er-
forderlich.

Im Priifungszeitraum gewahrte die Stadt Hofheim am Taunus auf Basis ent-  Blrgschaften

sprechender Stadtverordnetenbeschliisse zehn neue Biirgschaften zugunsten

68 Die Laufzeiten der Darlehen betragen bis zu 99 Jahre. Wegen der Zinslosigkeit und der langen
Laufzeit hat die Stadt Hofheim am Taunus eine Abzinsung vorgenommen. Aus Griinden der
Verwaltungsvereinfachung wurden die Darlehen insgesamt nur noch mit dem Erinnerungs-
wert von 1 Euro angesetzt. Die jahrlichen Tilgungsleistungen werden im Ergebnishaushalt als
Ertrag vereinnahmt.

69 vgl. Handbuch Europdisches Beihilferecht fiir Kommunen und kommunale Unternehmen des
Landes Hes-sen und der kommunalen Spitzenverbéande, Juli 2015
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der HWB i.H.v. insgesamt 2,6 Millionen Euro als kommunale Finanzierungsbe-
teiligung fur Landesdarlehen nach der ,Richtlinie des Landes Hessen zur Sozi-
alen Wohnraumférderung“’0. Die Birgschaften sichern den relevanten Darle-
hensbetrag zu 100 Prozent ab. Eine Blrgschaftsprovision ist nicht vereinbart.
Aufgrund dieser Beglinstigung handelt es sich hierbei um eine Beihilfe. Da die
HWB betraut ist, sind diese geleisteten Beihilfen von der Notifizierung bei der
Européaischen Kommission befreit.

Ansicht 52 zeigt die Restbetréage aller zum 31. Dezember 2016 laufenden Biirg-
schaften, welche die Stadt Hofheim am Taunus fur stadtische Beteiligungen und
stadtische Wohnungsbauunternehmen bernommen hat. Dabei handelt es sich
um 24 modifizierte Ausfallbtirgschaften zugunsten der HWB.

Restschuld der laufenden Burgschaften zum 31.Dezember 2016

Kommune Summe der  davon: Summe der davon: Summe der Anteil der stadtischen

Restbetrage  Restbetrage aller an Restbetrage aller an Wohnungsbauunter-
aller ausgege- stadtische Beteili- stadtische Wohnungs- nehmen an allen
benen Birg- gungen ausgegebe- bauunternehmen ausge- stadtischen Beteili-
schaften nen Burgschaften gebenen Burgschaften gungen

GielRen 110.597.967 € 109.994.708 € 33.912.843 € 30,8 %

Frankfurt 1.166.963.087 €  1.126.393.723 € 48.278.465 € 43 %

Bad Nauheim 43.524.226 € 42.865.948 € 41.510.131 € 96,8 %

Darmstadt 406.708.975 € 396.062.380 € 85.063.603 € 21,5%

Hanau 143.191.394 € 134.987.331 € 32.839.827 € 24,3 %

Hattersheim 13.387.071 € 12.091.707 € 12.091.707 € 100,0 %

Hofheim 10.503.687 € 10.503.687 € 5.982.687 € 57,0 %

Idstein 8.200.000 € 500.000 € 500.000 € 0,0 %

Russelsheim 61.220.378 € 61.220.378 € 20.895.096 € 34,1 %

Wiesbaden 595.182.835 € 588.686.470 € 230.536.984 € 39,2 %

Quelle: Stabsstelle Stadt Hofheim am Taunus - Finanzmanagement

Ansicht 52: Restschuld der laufenden Birgschaften zum 31. Dezember 2016

Der Restwert aller fur die stadtischen Wohnungsbauunternehmen tibernomme-
nen Burgschaften betrug 6,0 Millionen Euro. Dies stellte 57,0 Prozent des Rest-
werts laufender Burgschaften fir alle stadtischen Beteiligungen dar.

Bei der Stadt Hofheim am Taunus gab es keine konkreten Regelungen zur
Burgschaftsvergabe. Sofern sie zukinftig neue Blrgschaften an die HWB im
Rahmen der Betrauung gewabhrt, sind dabei die beihilferechtlichen Anforderun-
gen berticksichtigt. Eine gesonderte Regelung halten wir in diesem Fall nicht fur
erforderlich.

70 An Stelle einer finanziellen Beteiligung kann die Stadt auch eine Ausfallbirgschaft fur den
rang-letzten Teilbetrag des Darlehens gewahren (vgl. Richtlinie ,Soziale Wohnraumférderung
— Mietwohnungsbau®, Staatsanzeiger fiir das Land Hessen Nr. 4/2009 S. 286 ff.)
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10.2 Unternehmensvertrage, Patronatserklarungen und Konsortialver-
trage

Wir haben untersucht, ob sich Haftungsrisiken flr beihilferechtlich relevante
Verlustausgleichszahlungen fiir die Stadt Hofheim am Taunus und ihre Woh-
nungsbauunternehmen aus Unternehmensvertragen, Patronatserklarungen
und Konsortialvertragen ergeben haben. Diese Vertradge kdnnen sowohl zwi-
schen der Stadt und ihren stadtischen Wohnungsbauunternehmen als auch
zwischen den stadtischen Wohnungsbauunternehmen abgeschlossen werden.
Die aus den vorgenannten Vertragen resultierenden finanziellen Verpflichtun-
gen und Haftungen fir die Stadt und ihre Wohnungsbauunternehmen sind ge-
mal § 122 Abs. 1 Nr. 271 zu begrenzen.

Unter den Unternehmensvertrdgen sind Ergebnisabfiihrungs- und Beherr-
schungsvertrage zu subsumieren. Zu den Ergebnisabfiihrungsvertrédgen geho-
ren Gewinnabfihrungs- und Verlustibernahmevertréage.

Weder schloss die Stadt Hofheim am Taunus mit ihrem stadtischen Wohnungs-
bauunternehmen noch schloss das stadtische Wohnungsbauunternehmen mit
anderen stadtischen Unternehmen im Priifungszeitraum Ergebnisabfiihrungs-
und Beherrschungsvertrage ab.

Bei einer Patronatserklarung handelt es sich um ein nicht gesetzlich geregeltes
Kreditsicherungsmittel. Sie enthalt eine Erklarung der Patronin (so Stadt oder
stadtisches Wohnungsbauunternehmen), gegentiber einem Dritten (so Kredit-
institut) daflir zu sorgen, dass die Beteiligungsgesellschaft inre Verbindlichkei-
ten zurtickzahlt. Bei einer harten Patronatserklarung verpflichtet sich die Patro-
nin, die Beteiligung mit hierzu ausreichenden finanziellen Mitteln auszustatten.
Im Gegensatz zur harten Patronatserklarung handelt es sich bei einer weichen
Erklarung lediglich um eine Good-Will-Erklarung, die keine rechtsgeschéftliche
Verpflichtung begriindet.

Im Prifungszeitraum gab die Stadt Hofheim am Taunus keine Patronatserkla-
rung far ihr stddtisches Wohnungsbauunternehmen ab.

Konsortialvertrage sind per se kein Indiz fir eine Beihilferelevanz. Es ist jedoch
nicht auszuschliel3en, dass ein Vertrag einzelne Beihilfeelemente aufweist. Wir
haben geprift, ob vorliegende Konsortialvertrage beihilferechtliche Themen
enthalten.

71 8 122 HGO - Beteiligung an Gesellschaften

(1) *Eine Gemeinde darf eine Gesellschatft, die auf den Betrieb eines wirtschaftlichen Unterneh-
mens gerichtet ist, nur griinden oder sich daran beteiligen, wenn

die Voraussetzungen des 8 121 Abs. 1 vorliegen,

die Haftung und die Einzahlungsverpflichtung der Gemeinde auf einen ihrer Leistungsfahigkeit
angemessenen Betrag begrenztist, ...
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Sofern eigensténdige Gesellschaften sich zur Fihrung eines gemeinsamen, ab-
gegrenzten Geschafts zusammenschlie3en, entsteht ein Konsortium. In einem
Konsortialvertrag werden die gegenseitigen Verpflichtungen vereinbart. Hierzu
kénnen auch Regelungen zur Haftung zahlen. Somit besteht bei Konsortialver-
tragen die Moglichkeit, dass sich eine Stadt zur uneingeschrankten Haftungs-
Ubernahme verpflichtet.

Weder schloss die Stadt Hofheim am Taunus mit ihrem Wohnungsbauunter-
nehmen noch schloss das stadtische Wohnungsbauunternehmen mit anderen
stadtischen Unternehmen Konsortialvertrage ab.

10.3 Beurteilung der finanziellen Verflechtungen zwischen Kommune
und ihren Beteiligungen sowie der Ausschittungspotenziale

Finanzielle Verflechtungen zwischen der Kommune und ihren Beteiligungen
koénnten einerseits durch Gewinnausschittungen und Verlustiilbernahmen be-
stehen, andererseits aber auch in Form von Gewahrung von Zuschissen und
Darlehen sowie sonstigen Unternehmensvertragen.

Die Stadte haben bei ihrer Entscheidung, von ihren Beteiligungen Ausschittun-
gen zu verlangen, zwischen der finanziellen Entlastung des kommunalen Haus-
halts und der Schwachung des Innenfinanzierungspotenzials der Beteiligungs-
gesellschaften abzuwagen. Ein Vorteil von Dividenden gegentuber anderen Ein-
nahmen ergibt sich fur die Stadte daraus, dass diese Zahlungen nicht im kom-
munalen Finanzausgleich berlcksichtigt werden und die Einnahmen in voller
Hohe bei der Stadt verbleiben.

Ansicht 53 zeigt die finanziellen Verflechtungen, die die untersuchten Kommu-
nen im Prifungszeitraum mit den stadtischen Wohnungsbauunternehmen neu
eingingen.
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Im Prifungszeitraum eingegangene finanzielle Verflechtungen zwischen den untersuchten
Kommunen und den stadtischen Wohnungsbauunternehmen

Kommune Kommunale Kommunale Kommunale Unterneh-  Konsortial-ver- Patronats-erkla-
Zuschusse Darlehen an Birgschaften mensvertrdge trdge zwischen rungen der Kom-
an stadtische stadtische an stadtische zwischen Kom- Kommune und mune gegen-

Wohnungs- Wohnungs- Wohnungs- mune und  Wohnungsbau- ber stadtischen
bauunterneh- bauunterneh- bauunterneh- Wohnungsbau- unternehmen Wohnungsbau-
men men men unternehmen unternehmen

GielRen ja ja nein nein nein nein
Frankfurt ja ja nein nein nein nein
Bad Nauheim nein nein ja nein nein nein
Darmstadt ja nein ja nein nein nein
Hanau nein nein ja nein nein nein
Hattersheim ja nein nein nein nein nein
Hofheim ja nein ja nein nein nein
Idstein ja nein ja nein nein nein
Risselsheim ja nein ja nein nein nein
Wiesbaden ja ja ja nein nein nein

Quelle: Ortliche Erhebungen

Ansicht 53: Im Prifungszeitraum eingegangene finanzielle Verflechtungen der Kommunen mit
den stadtischen Wohnungsbauunternehmen

Die Stadt Hofheim am Taunus war im Prifungszeitraum recht restriktiv in Bezug
auf neue finanzielle Verflechtungen mit den stadtischen Wohnungsbauunter-
nehmen. Wie einige andere untersuchte Kommunen auch nutzte sie die Instru-
mente der Zuschisse und Burgschaften.

Ansicht 54 zeigt die Eigenkapitalausstattung der Wohnungsbauunternehmen
der Stadt Hofheim am Taunus.
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Zusammensetzung des Eigenkapitals der stadtischen Wohnungsbauunternehmen

Werte in € 2012 2013 2014 2015 2016 Durchschnitt
HWB
A. Eigenkapital 22.220.603 23.195.071 24.097.248 25.060.691 25.971.639 24.109.050
|. Gezeichnetes Kapital 3.785.610 3.785.610 3.785.610  3.785.610 3.785.610 3.785.610
1. Kapitalriicklage n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v.

lll. Gewinnriicklagen in 17.914277 18.434.993 19.409.461 20311638 21275081  19.469.090

Summe

1. gesetzliche Rucklage n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v.
Shgesclisciiansveniiagli 1.934.400 1.934.400 1.934.400 1.934.400  1.934.400 1.934.400
che Riicklagen

f;gBea”eme”erungsr”"k' 4682411 4.682.411 4.682.411 4682411  4.682.411 4.682.411
géﬁ”dere Gewinnrlckla- 14 597 466 11.818.182 12.792.650 13.694.827 14.658270  12.852.279
IV. Gewinn-/Verlustvortrag n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v.

V. Jahresiberschuss/-fehl-
betrag

n.v. = nicht vorliegend; diese Werte legte das geprifte Wohnungsbauunternehmen, anders als andere gepriifte Woh-
nungsbauunternehmen, nicht vor bzw. konnte sie nicht vorlegen

Quelle: Jahresabschliisse

Ansicht 54: Zusammensetzung des Eigenkapitals der wohnungswirtschaftlichen Beteiligungen

520.716 974.468 902.176 963.444 910.948 854.350

Die HWB wies im Durchschnitt der Jahre des Betrachtungszeitraums eine Ei-
genkapitalquote von 28,5 Prozent (vergleiche Kapitel 7.2) bei Gewinnrticklagen
in durchschnittlicher Gesamthdhe von 19,5 Millionen Euro aus.

Ansicht 55 zeigt die Beteiligungsertrdge der Stadte aus Dividenden der woh-
nungswirtschaftlichen Beteiligungen fir die Jahre 2012 bis 2016. Die Auszah-
lung der ausgewiesenen Dividenden und die Buchung im stadtischen Haushalt
erfolgten in der Regel im Folgejahr.

Auswirkung der wohnungswirtschaftlichen Beteiligungen auf das ordentliche Ergebnis

2012 2013 2014 2015 2016 Durchschnitt
Finanzertrage 650.870 € 320.035€ 401.364 € 531497 € T742.747€  529.303 €
;rgg‘éon Beteiligungser- n.v. n.v. n.v. 230.793 € 252.734 € 96.705 €
- davon wohnungswirt-
n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v.

schaftliche Beteiligungen

Finanzaufwendungen 1.977.491 € 1.838.773 € 2.062.851 € 1.718.417 € 1.493.045€ 1.818.116 €

- davon Verlustiibernah-
men

n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v.

- davon wohnungswirt-
schaftliche Beteiligungen
n.v. = nicht vorliegend; diese Werte legte das gepriifte Wohnungsbauunternehmen, anders als andere ge-
prufte Wohnungsbauunternehmen, nicht vor bzw. konnte sie nicht vorlegen

Quelle: (vorlaufige) Ergebnisrechnungen, Angaben der Stadt

n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v.

Ansicht 55: Auswirkung der wohnungswirtschaftlichen Beteiligungen auf das ordentliche Ergebnis
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Die Stadt Hofheim am Taunus erhielt im Betrachtungszeitraum Ertréage aus Be-
teiligungen nur in den Jahren 2015 und 2016. Ausschittungen von wohnungs-
wirtschaftlichen Beteiligungen, insbesondere von der HWB, flossen keine an
den stadtischen Haushalt.

In den Haushaltsjahren 2012 bis 2016 entstanden der Stadt keine Finanzauf-
wendungen aus Verlustiibernahmen.

Ansicht 56 vergleicht die durchschnittlichen Jahresergebnisse vor Steuern, die
durchschnittliche Eigenkapitalquote und die durchschnittliche Eigenkapitalren-
tabilitat des Wohnungsbauunternehmens der Stadt Hofheim am Taunus mit den
Vergleichskommunen.

Vergleich der durchschnittlichen Jahresergebnisse vor Steuern, Eigenkapitalquote und
Eigenkapitalrentabilitat der Wohnungsbauunternehmen der einbezogenen Stadte

Durchschnittliche Jahres- Durchschnittliche Ei- Durchschnittliche Ei-

ergebnisse vor Steuern genkapitalquote genkapitalrentabilitat
Giel3en 2.690.357 € 219 % 4,8 %
Frankfurt 82.477.873 € 35,0 % 11,1 %
Bad Nauheim 933.047 € 16,3 % 4.4 %
Darmstadt 23.255.233 € 41,9 % 6,9 %
Hanau 1.395.848 € 15,6 % 4,0 %
Hattersheim 376.230 € 28,6 % 1,7 %
Hofheim 854.350 € 28,5 % 3,5%
Idstein 542.813 € 30,3 % 1,6 %
Risselsheim 2.126.788 € 24,4 % 28 %
Wiesbaden 8.785.863 € 17,5 % 5,9 %
Minimum 376.230 € 15,6 % 1,6 %
Median 1.761.318 € 26,4 % 42 %
Maximum 82.477.873 € 41,9 % 11,1 %
Besseres Quintil 11.679.737 € 31,2 % 6,1 %

Ansicht 56: Vergleich der durchschnittlichen Jahresergebnisse vor Steuern, Eigenkapitalquote
und Eigenkapitalrentabilitat der Wohnungsbauunternehmen der einbezogenen Stadte

Die Eigenkapitalquote des Wohnungsbauunternehmens der Stadt Hofheim am
Taunus (HWB) lag mit 28,5 Prozent oberhalb des Medians der Vergleichskom-
munen von 26,4 Prozent.

Bei der Ermittlung des EVP aus veranderter Ausschittungspolitik berticksich-
tigten wir jedoch nicht die Durchschnittswerte der Stadte, sondern der einzelnen
Wohnungsbauunternehmen. Unter Bertlicksichtigung dieser Methode lag der
Median bei der Eigenkapitalquote der Gesellschaften bei 28,7 Prozent. Damit
wies das Wohnungsbauunternehmen der Stadt Hofheim am Taunus beztiglich
ihres Ausschittungsverhaltens kein Ergebnisverbesserungspotenzial aus.
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11. Verdachtsunabhangige Prifung auf dolose Handlungen

In den 6ffentlichen Verwaltungen und deren Beteiligungen hat in den letzten 20
Jahren ein Umdenken zur Bekédmpfung von Kriminalitat stattgefunden. Dies zog
eine Reihe von MalRnahmen zur Korruptionsvermeidung nach sich. In Hessen
ergibt sich die Grundlage der Prifung von Korruption aus dem Erlass zur Kor-
ruptionsvermeidung in hessischen Kommunalverwaltungen.”2 Der Antikorrupti-
onserlass 2009 wurde Uberarbeitet. Der tGiberarbeitete Erlass trat im Jahr 2015
in Kraft.”3

Ansicht 57 gibt einen Uberblick tiber die getroffenen MaRnahmen zur Korrupti-
onsvorbeugung in den Vergleichskommunen.

MaRnahmen zur Korruptionsvorbeugung der Kérperschaften
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Bad Nauheim N v v . N . ° N v ° .
Darmstadt ° N v v N N v N v v v
Hanau v v v ) v v v N v v v
Hattersheim ° v N ° ° ° ° / Vv ° °
Hofheim N ° N . N . v N v v .
Idstein N ° N . N . ° N v ° °
Russelsheim v v N v v
Wiesbaden N v N N v

Legende: v = ja, @ = nein
Quelle: Eigene Erhebungen auf Grundlage der von den Kérperschaften bereitgestellten Daten

Ansicht 57: Malinahmen zur Korruptionsvorbeugung der Kdrperschaften

72 Erlass des Hessischen Ministeriums des Innern und fir Sport zur Korruptionsvermeidung in
hessischen Kommunalverwaltungen vom 15. Dezember 2008, StAnz. 3/2009, S. 132f. (im
Folgenden ,Antikorruptionserlass 2009 genannt).

73 Erlass des Hessischen Ministeriums des Innern und fir Sport zur Korruptionsvermeidung in
hessischen Kommunalverwaltungen StAnz. 24/2015, S. 630f.) ist am 9. Juni 2015 in Kraft

getreten (im Folgenden ,Antikorruptionserlass 2015" genannt).

BDO AG Wirtschaftsprifungsgesellschaft, Stand 27. April 2018

-104 -



196. Vergleichende Priifung ,Kommunaler Wohnungsbau*
im Auftrag des Prasidenten des Hessischen Rechnungshofs
Schlussbericht fur die Stadt Hofheim am Taunus

Die Stadt Hofheim am Taunus dokumentierte die Mal3nahmen zur Korruptions-
vermeidung in folgenden Dienstanweisungen:

e Dienstanweisung 10/2015 — Stand: Juni 2015 (Antikorruption: Bekannt-
gabe des Erlasses ,Korruptionsvermeidung in hessischen Kommunalver-
waltungen®)

® Gemeinsame Geschéaftsordnung der Stadte Hofheim am Taunus, Kelkheim
(Taunus) und Eppstein fur die Verfahren zur Vergabe von Bau- und Dienst-
leistungen (GO-Vergabe); Stand: 5. April 2017

e Unterschriebener Nachweis der Mitarbeiter/innen ,Empfangsbescheini-
gung”“ Uber Kenntnisnahme der Dienst- und Geschéftsanweisungen

Es gab keine eigene Dienstanweisung zur Korruptionsvermeidung. Der Inhalt
wird jedoch von der Dienstanweisung zum Vergabewesen teilweise abgedeckt.

Bezlglich der Annahme von Geschenken hielt sich die Stadt Hofheim am
Taunus an die Wertgrenzen aus dem Erlass zur Korruptionsvermeidung 2015.

Die Stadt Hofheim am Taunus verwies darauf, dass der Main-Taunus-Kreis
Uber einen Antikorruptionsbeauftragten verflgte, bei dem die Mdglichkeit
bestand, ihn in strittigen Fallen einzuschalten. Die Stadt Hofheim am Taunus
verfugte nicht Uber einen eigenen Antikorruptionsbeauftragten. Auf der Website
der Stadt Hofheim am Taunus fanden wir unter der Eingabe der Begriffe
JAntikorruptionsbeauftragter und ,Korruption“ keinen Verweis auf den
vorgenannten Antikorruptionsbeauftragten des Main-Taunus-Kreises. Wir
empfehlen die diesbeziigliche Zusammenarbeit mit dem Kreis zu intensivieren,
Zustandigkeiten Zu klaren und die Emailadresse des
Antikorruptionsbeauftragten auf der Homepage der Stadt Hofheim am Taunus
zu veroffentlichen.

Ansicht 58 gibt einen Uberblick tiber die getroffenen MaRnahmen zur Korrupti-
onsvorbeugung in der HWB.

Mafnahmen zur Korruptionsvorbeugung ausgewahlter
stadtischer Wohnungsbauunternehmen

Bekanntgabe des Erlasses zur Kor-
ruptionsvermeidung 2015
Entwicklung eigener Dienstanwei-
sungen zur Korruptionsvermeidung
Dienstanweisung zum Vergabewe-
sen
Sponsoringverbot fur Externe bei
Veranstaltungen
Verbot der Annahme von Geschen-
ken
Benennung Anti-Korruptionsbeauf-
tragter
Schulungen fiir Mitarbeiter
Hinweis auf Konsequenzen bei
VerstoRR
Nachweise fur die Aufklarung / Be-
lehrung von Mitarbeitern
Existenz einer Innenprifstelle/ In-
nenrevision
Existenz einer Hotline zur Meldung
von Verdachtsfallen

Hofheimer Woh-
nungsbau GmbH

<
<
°
<
<
o
<
[ ]
<
(]

Legende: v =ja, @ = nein
Quelle: Eigene Erhebungen auf Grundlage der von dem stadtischen Wohnungsbauunternehmen
bereitgestellten Daten

Ansicht 58: MaRnahmen zur Korruptionsvorbeugung ausgewabhlter stadtischer Wohnungsbauun-
ternehmen
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Die HWB realisierte die aus der vorstehenden Ansicht hervorgehenden umfang-
reichen Mal3nahmen zur Korruptionsvorbeugung.

Die HWB gab den Erlass zur Korruptionsvermeidung 2015 nicht bekannt.

Die Erarbeitung einer eigenen Dienstanweisung in der korruptionsrelevante As-
pekte, so das Sponsoringverbot zu Gemeinschaftsveranstaltungen der HWB,
ein Verbot bzw. die Regelung der Annahme von Geschenken, Hinweise auf
strafrechtliche Konsequenzen im Falle eines VerstoR3es gegen korruptionsrele-
vante Sachverhalte und die Benennung eines Compliance-Beauftragten herge-
hen, befand sich zum Zeitpunkt der 6rtlichen Erhebung in der Abstimmung mit
dem Betriebsrat. Schulungen fir Mitarbeiter sowie Nachweise fir die Aufkla-
rung und Belehrung von Mitarbeitern waren zum Zeitpunkt der értlichen Erhe-
bungen angabegemal ebenfalls in Vorbereitung. Die HWB sollte die noch nicht
erflliten MalZnahmen zur Korruptionsvermeidung zeitnah umsetzen.
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12. Analyse des kommunalen und regionalen Wohnungsmarkts
unter Bertcksichtigung besonderer Aspekte

12.1 Wohnungsversorgung in Deutschland und Hessen

Strukturdaten zum Wohnungsbestand sowie zur Nutzung der Wohnungen ste-
hen auf der Ebene der Lander Gber die vierjahrlich stattfindenden Mikrozensus-
zusatzerhebungen Wohnen zur Verfigung. Auf der Ebene der Stadte und Ge-
meinden werden Daten nur durch Gro3zahlungen ermittelt. Die letzte Gebaude-
und Wohnungszahlung fand 2011 statt. Seit 2011 hat sich der Wohnungsbe-
stand in Deutschland um 2,6 Prozent und in Hessen um 2,5 Prozent erhdht. Die
Strukturdaten kdnnen als aktuell betrachtet werden.

Die quantitative Wohnungsversorgung in Deutschland hat sich in den vergan-
genen Jahrzehnten verbessert. Die je Einwohner verfigbare Wohnflache be-
trug im friheren Bundesgebiet im Jahr 1950 rund 13 Quadratmeter, im Jahr
1970 rund 23 Quadratmeter, im Jahr 1987 rund 37 Quadratmeter und im Jahr
2011 rund 47 Quadratmeter. Bei Wohnungen spaltet sich der relevante Markt
regional und qualitativ. Regional markieren Pendlerverflechtungen die Grenzen
der Markte. Auf dieser Basis sind die Raumordnungsregionen des BBSR7 zu-
sammengestellt. Qualitativ unterscheiden Ausstattung, Energieeffizienz, Grolze
und Lage die Wohnungsmarkte. Ein weiteres Unterscheidungsmerkmal stellen
Kauf- und Mietangebote dar. So sind trotz der erheblichen Verbesserung der
durchschnittlichen Versorgung zeitlich begrenzte Wohnungsknappheiten in ein-
zelnen Regionen und Marktsegmenten eingetreten. Gegenwartig befindet sich
Deutschland in einer solchen Phase. Nach Einschatzung der Hessischen Lan-
desregierung?s fehlen bis 2020 jahrlich 37.000 Wohnungen.

12.1.1 Eigentimer des Wohnungsbestands

Jeweils 5,0 Prozent bis 6,0 Prozent der Wohnungen in Deutschland befanden
sich zum Zeitpunkt des Zensus im Eigentum von Wohnungsgenossenschaften,
Kommunen oder kommunalen Wohnungsbauunternehmen sowie privaten
Wohnungsbauunternehmen. Andere Unternehmen, der Bund und die Lander
sowie Organisationen ohne Erwerbszweck halten 3,2 Prozent des Wohnungs-
bestandes. Uber 80 Prozent des Wohnungsbestandes befanden sich damit di-
rekt oder indirekt tiber Wohneigentumsgemeinschaften im Eigentum von Privat-
personen. In Hessen war der Anteil von Privatpersonen am Wohnungsbestand
mit Uber 85 Prozent hdher als in Deutschland insgesamt (80,6 Prozent).

Der Anteil von Privatpersonen am Mietwohnungsbestand lag bei rund zwei Drit-
teln bundesweit und 73 Prozent in Hessen. Privatpersonen sind die wichtigsten
Investoren in das Wohnungsangebot.

74 vgl. Raumabgrenzungen des BBSR: http://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/Raumbeobach-
tung/Raumabgrenzungen/Raumordnungsregionen/raumordnungsregionen.html; abgerufen
am 24.Februar 2017

75 Hessisches Ministerium fiir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz:
Pressemitteilung vom 10.September 2016: Land stockt Mittel fiir sozialen Wohnungsbau auf
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Der Wohnungsbestand nach Eigentimern sowie die Art der Wohnungsnutzung
fur Deutschland und Hessen zum Zeitpunkt des Zensus 2011 sind in Ansicht 59

und Ansicht 60 dargestellt.

Wohnungen nach Eigentiimern zum Zeitpunkt des Zensus 2011

Deutschland
Parameter absolut in %
Wohnungsbestand 40.545.317 100,0

Eigentumsform des Geb&audes

Gemeinschaft von Woh- 8.956.434 22,1
nungseigentiimern/-innen

Privatperson/-en 23.728.707 58,5
Wohnungsgenossenschaft 2.086.456 51
Kommune oder kommunales 2.294.244 5,7

Wohnungsbauunternehmen

Privatwirtschaftliches 2.183.183 5,4
Wohnungsbauunternehmen

Anderes privatwirtschattli- 681.426 1,7
ches Unternehmen

Bund oder Land 298.324 0,7
Organisation ohne 316.543 0,8
Erwerbszweck

Quelle: Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

Hessen
absolut

2.925.152

670.856

1.828.049
72.131

152.777

69.320

38.995

70.796

22.228

Ansicht 59: Wohnungen nach Eigentimern zum Zeitpunkt des Zensus 2011

Nutzung der Wohnungen zum Zeitpunkt des Zensus 2011

Deutschland

Art der Wohnungsnutzung absolut in %
Von Eigentimer/-in bewohnt 17.292.029 42,6
Zu Wohnzwecken vermietet 21.199.913 52,3
(auch mietfrei)

Ferien- oder Freizeitwohnung 224.529 0,6
Leerstehend 1.828.846 4.5

Quelle: Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

Hessen
absolut
1.330.453

1.472.628

11.524

110.547

Ansicht 60: Nutzung der Wohnungen zum Zeitpunkt des Zensus 2011
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100,0

22,9

62,5
2,5

5,2

2,4

1,3

2,4

0,8

in %
45,5

50,3

0,4

3,8
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12.1.2 Struktur des Wohnungsbestands

Die WohnungsgroRenklassen sowie die Zahl der Raume je Wohnung in
Deutschland und Hessen zum Zeitpunkt des Zensus 2011 sind in Ansicht 61
und Ansicht 62 dargestellt.

Wohnungen nach Gro3enklassen zum Zeitpunkt des Zensus 2011

Deutschland Hessen
Flache in m2 absolut in % absolut in %
unter 40 2.177.061 5,4 135.206 4,6
40 - 59 7.288.734 18,0 431.212 14,7
60— 79 9.663.142 23,8 650.737 22,2
80 —99 6.987.435 17,2 531.986 18,2
100 - 119 4.913.194 12,1 372.199 12,7
120 - 139 4.211.779 10,4 329.491 11,3
140 - 159 2.394.089 5,9 202.595 6,9
160 — 179 1.117.240 2,8 100.401 3.4
180 — 199 686.793 1,7 65.539 2,2
200 und mehr 1.105.850 2,7 105.786 3,6

Quelle: Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

Ansicht 61: Wohnungen nach Gro3enklassen zum Zeitpunkt des Zensus 2011

Wohnungen nach der Raumzahl zum Zeitpunkt des Zensus 2011

Deutschland Hessen
Zahl der Raume absolut in % absolut in %
1 Raum 1.306.117 3,2 90.242 3,1
2 Raume 3.735.658 9,2 246.963 8,4
3 Raume 8.890.843 21,9 595.191 20,3
4 Rdume 10.410.969 25,7 727.605 24,9
5 Raume 6.855.418 16,9 496.542 17,0
6 Raume 4.406.792 10,9 334.675 11,4
7 und mehr Raume 4.939.520 12,2 433.934 14,8

Quelle: Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

Ansicht 62: Wohnungen nach der Raumzahl zum Zeitpunkt des Zensus 2011
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Bei den Anteilen der verschiedenen WohnungsgréR3enklassen zeigten sich
kaum Unterschiede zwischen Deutschland und Hessen. In Hessen war der An-
teil der kleinen (bis 60 Quadratmeter) und mittleren (60 Quadratmeter bis 100
Quadratmeter) Wohnungen etwas geringer als in Deutschland. Dies bestatigt
die Betrachtung der Wohnungen nach der Raumzahl (vgl. Ansicht 62).

12.1.3 Einflussfaktoren auf die Wohnungsversorgung

Die Wohnungsversorgung resultiert aus der Wohnungsnachfrage, die zu reali-
sierten Kauf- und Mietvertragsabschlissen fihrt. Die Nachfrage ist abhangig
von den Einkommen der privaten Haushalte, deren individuellen Pr&ferenzen
und dem Preisniveau des Wohnens.

Dementsprechend wird die Wohnungsnachfrage beeinflusst durch
e die Entwicklung der Erwerbseinkommen,

e die Hohe und Verteilung der Nettoeinkommen,

e die Entwicklung der Transfereinkommen und die

e relativen Preise des Wohnens

Da auf den Wohnungsmarkten ein Ausgleich zwischen Angebot und Nachfrage
herbeigefiihrt wird, missen auch die Einflisse auf der Anbieterseite einbezo-
gen werden. Zu nennen sind

e die Kosten der Angebotserstellung einschliel3lich der Steuern,
e die Abschreibungsmodalitaten,

e die Subventionierung (Investitionszuschiisse oder Darlehen zu Sonderkon-
ditionen),

e die Grunderwerbsteuer und

® das Mietrecht.

Die Nachfrage kann uber langer anhaltende Prozesse (Akademisierung der
Ausbildung, Ab- oder Aufbau von Arbeitsplatzen) oder kurzfristige Zuwande-
rungsschibe (Flichtlinge, Arbeitsmigranten) beeinflusst werden. Wegen der
Dauer der Schaffung neuer Angebote ist das aktuelle Angebot starr. Der Neu-
bau in Deutschland 2015 betrug 0,6 Prozent des Wohnungsbestands. Der
Marktausgleich erfolgt Uber den Preis. Bei demografisch induzierter erhdhter
Nachfrage werden die Preise theoretisch so lange erhéht, bis sich ausreichend
Nachfrager zuriickziehen und/oder wegen der héheren Preise eine hohere Be-
legungsdichte akzeptieren.

Die Wohnungsversorgung ist das Bild des Wohnkonsums unterschiedlicher
Gruppen von Haushalten. Aus dem Vergleich der Wohnungsversorgung mit ei-
nem normativ definierten Wohnungsbedarf werden Wohnungsdefizite (fur Woh-
nungsarten, fir einzelne Bevdlkerungsgruppen) und Wohnungstiberhange ab-
geleitet.

Der Wohnungsbedarf ist eine normative Grol3e, zu deren Ermittlung zunéchst
Bedarfsnormen festgelegt werden missen. Zu den klassischen Bedarfsnormen
ist zu z&hlen, dass
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® jeder Haushalt Uber eine Wohnung verfligen soll und

® e¢ine ausreichende Fluktuationsreserve einzuhalten ist.

Der Wohnungsbedarf orientiert sich an definierten Bedirfnissen und nicht am

Einkommen.

12.1.4 Bevolkerungsentwicklung

Die Einwohnerzahl in Deutschland erhohte sich von 2011 bis 2016 um
2.478.784 Personen (vg |. Ansicht 63).

Entwicklung der Bevolkerung in Deutschland von 2011 bis 2016

Jahr Bevolke- Geburten Sterbe- nat. Zuzilge  Fortziige Wander. statistische
rung falle Saldo 9 9 saldo Differenz
2011 80.327.900 - - - - - - -
2012 80.523.746 673.544 869.582 -196.038 1.080.936 711.991 368.945 22.939
2013 80.767.463 682.069 893.825 -211.756 1.226.493 797.886 428.607 26.866
2014 81.197.537 714.927 868.356 -153.429 1.464.724 914.241 550.483 33.020
2015 82.175.684 737.575 925.200 -187.625 2.136.954 997.551 1.139.403 26.369
2016 82.553.684 790.000 910.000 -120.000 n.v. n.v. 498.000 0
Verander./
Summe 2.225.784 3.598.115 4.466.963 -868.848 5.909.107 3.421.669 2.985.438 109.194
in v.H. [2,8] - - [-1,1] - - [3,7] [0,1]

n.v. = nicht vorliegend; diese Werte legte das gepriifte Wohnungsbauunternehmen, anders als andere geprifte
Wohnungsbauunternehmen, nicht vor bzw. konnte sie nicht vorlegen
Quelle: Statistisches Bundesamt, Pressemitteilungen Nr. 408 vom 15 November 2017 und Nr. 019 vom 16 Januar

2018

Ansicht 63: Bevolkerungsentwicklung in Deutschland von 2011 bis 2016

Der Sterbeiiberschuss von fast 870.000 Personen wurde durch Wanderungs-
gewinne von 2.985.000 Personen mehr als ausgeglichen. Die Wanderungsge-
winne beruhten bis 2015 zu mehr als der Halfte auf dem Wanderungsaustausch
mit den Ubrigen Landern der EU. Die positive Beschéftigungssituation in
Deutschland I6ste Zuwanderungen aus Ost- und Stideuropa aus. Die durch den
Zuzug von Flichtlingen erreichte Zuwanderungsspitze betraf die Jahre 2014,
2015 und 2016.

Die steigende Zuwanderung traf die Bundesrepublik unerwartet und verteilte
sich nicht gleichmafRiig tber Deutschland.

Nach der niedrigen Zuwanderung zwischen 2000 und 2010 hatten die Planun-
gen auch fir die Zukunft eine Zuwanderung in Hohe von 100.000 Personen je
Jahr unterstellt.

Es gab eine gegenlaufige Entwicklung zwischen stadtischen und landlichen Re-
gionen. Teilt man die Kreise und kreisfreien Stadte entsprechend der Bevolke-
rungsentwicklung in finf Gruppen (Quintile) auf, so zeigt sich folgende Entwick-
lung: in der Gruppe der 80 Kreise und kreisfreien Stadte mit den relativ starksten
Einwohnerverlusten (1. Quintil) reicht die Spanne von -14,1 Prozent bis -5,0
Prozent, wobei in dieser Gruppe nur acht kreisfreie Stadte enthalten sind. In der
Gruppe mit der starksten Entwicklung (5. Quintil) sind 43 kreisfreie Stadte ent-

BDO AG Wirtschaftsprifungsgesellschaft, Stand 27. April 2018 - 111 -



196. Vergleichende Priifung ,Kommunaler Wohnungsbau*
im Auftrag des Prasidenten des Hessischen Rechnungshofs
Schlussbericht fur die Stadt Hofheim am Taunus

halten. Die Zunahme der Einwohnerzahl reicht von 4,1 Prozent bis 16,1 Pro-
zent. Die Siedlungsdichte weist im 5. Quintil den hdchsten Wert auf (vgl. Ansicht
64).

Veranderung der Einwohnerzahl in Deutschland von 2005 bis 2015

Quintil Einwohnerzahl Veranderung Siedlungsdichte 2014
2005 2015 absolut in % Einwohner/km?2
1. 11.661.400 10.632.358 -1.029.042 -8,8 100,2
2 14.026.562 13.599.789 -426.773 -3,0 203,3
g 16.027.932 16.043.292 15.360 0,1 219,0
4. 17.287.433 17.776.185 488.752 2,8 252,8
5 22.461.609 24.263.977 1.802.368 8,0 595,2
Summe 81.464.936 82.315.601 850.665 1,0 230,4

Quelle: Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen (Verteilung der Zensusdifferenz auf den Zeit-
raum 1987 bis 2011)

Ansicht 64: Veranderung der Einwohnerzahl in Deutschland von 2005 bis 2015

Insgesamt bestatigt diese Auswertung die Veranderung des Wanderungsver-
haltens. Eine deutlich positive Bevoilkerungsbilanz weisen viele kreisfreie
Stadte und die Regionen mit zunehmenden Arbeitsplatzzahlen, wie in Sud-
deutschland das Rhein-Main-Gebiet und der Raum Dusseldorf-KdIn-Bonn, auf.
Eine Entwicklungsachse vom Emsland bis Hamburg und der Grof3raum Berlin
gehoren ebenfalls zu den Raumen positiver Bevolkerungsentwicklung (vgl. An-
sicht 65).
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Entwicklung der Einwohnerzahlen in den Kreisen
und kreisfreien Stadten von 2005 his 2015 in Prozent
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Quelle: Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

Ansicht 65: Entwicklung der Einwohnerzahlen in den Kreisen und kreisfreien Stadten von 2005
bis 2015 in Prozent
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Jahr
2011
2012
2013
2014
2015
2016

In Hessen war die Bevolkerungssteigerung starker als in Deutschland insge-
samt (vgl. Ansicht 66).

Verander./
Summe

inv.H.

Entwicklung der Bevélkerung in Hessen von 2011 bis 2016

Bevolke-
rung

5.993.771
6.016.481
6.045.425
6.093.888
6.176.172
6.213.088

219.317
[3.7]

Gebur-
ten

51.607
52.185
54.631
56.889
60.730

276.042

Sterbe-
falle

61.857
63.893
61.183
66.535
64.060

317.528

1) Zu- und Fortgezogene Uber die Landesgrenze
Quelle: Statistisches Landesamt Hessen

nat.
Saldo

-10.250
-11.708
-6.552
-9.646
-3.330

-41.486
[_017]

Zuzlgeb

190.871
204.551
227.665
279.903
276.432

1.179.422

Fort-
zlge?

160.230
166.887
175.143
189.591
234.227

926.078

Ansicht 66: Entwicklung der Bevolkerung in Hessen von 2011 bis 2016

12.1.5 Wohnungsbau und Wohnungsbestand

Wohnungsbau erfolgt wegen eines bestehenden Nachfragedrucks oder zum
Ersatz qualitativ ungentigender Altbestande. Die Ursache kurzfristiger Nachfra-
geschibe sind erhdhte Zuwanderungen. Die Reaktion des Wohnungsneubaus
auf Nachfrageschube erfolgt mit einer Zeitverzégerung von vier bis funf Jahren.
Es muss Bauland ausgewiesen werden und die Unternehmen missen ihre Ka-
pazitaten erhéhen. Nach dem Zuwanderungsschub um 1990 (Grenzé6ffnung in
Osteuropa, Wiedervereinigung Deutschlands, hohes Zuwanderungsniveau an
Asylbewerbern) war der Hochststand des Wohnungsbaus 1995 erreicht.

Wander.
saldo

30.641
37.664
52.522
90.312
42.205

253.344
[4.2]

statistische
Differenz

2.319
2.988
2.493
1.618
-1.959

7.459
[0.1]

Wie Ansicht 67 zeigt, wuchs der Wohnungsbestand in Deutschland und in Hes-
sen seit 2011 langsamer als die Einwohnerzahl.

Entwicklung des Wohnungsbestands in Deutschland

Jahr
2011
2012
2013
2014
2015
2016

und Hessen von 2011 bis 2016

Veranderung
in v.H. des

Bestandes 2011

Deutschland
40.630.217
40.805.752
40.995.141
41.221.210
41.446.271

41.703.347
1.073.130

2,6

Hessen
2.931.288
2.941.761
2.953.867
2.969.596
2.984.982

3.003.408
72.120

2,5

Quelle: Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen
Ansicht 67: Entwicklung des Wohnungsbestands in Deutschland und Hessen von 2011 bis 2016
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Die Ausgangslage des Zensus 2011 wies einen Leerstand in Hohe von 4,5 Pro-
zent des Wohnungsbestandes in Deutschland und 3,8 Prozent in Hessen auf.
Die lokalen Leerstandsquoten lagen in Regionen mit langer anhaltenden Bevdl-
kerungsverlusten hoher und umgekehrt. Die Nutzung bisher leerstehender
Wohnungen zur Versorgung zusatzlicher Haushalte war in den Stadten hoher
Bevolkerungszuwdachse nur begrenzt méglich. Fur einen funktionierenden Woh-
nungsmarkt wird ein Stichtagsleerstand in Héhe von 3 Prozent des Wohnungs-
bestandes angesetzt.

Die seit den 1950er Jahren zu beobachtende stetige Verkleinerung der durch-
schnittlichen Personenzahl in privaten Haushalten kehrte sich seit 2011 um.
Dies entspricht der Entwicklung nach 1989. Die Wohnungsversorgungssituation
der privaten Haushalte hat sich seit 2011 verschlechtert.”® Die mit dem integrier-
ten Bevolkerungs-, Haushalts- und Wohnungsmarktmodell des Pestel Instituts
auf der Ebene der Kreise und kreisfreien Stadte ermittelte Wohnungsmarktsitu-
ation zum Jahresende 2015 zeigt Ansicht 68.

76 Gunther, M.: Kurzstudie - Modellrechnungen zu den langfristigen Kosten und Einsparungen
eines Neustarts des sozialen Wohnungsbaus sowie Einschatzung des aktuellen und mittel-
fristigen Wohnungsbedarfs

BDO AG Wirtschaftsprifungsgesellschaft, Stand 27. April 2018 -115-



196. Vergleichende Priifung ,Kommunaler Wohnungsbau*
im Auftrag des Prasidenten des Hessischen Rechnungshofs
Schlussbericht fur die Stadt Hofheim am Taunus

Wohnungsmarktsituation in den Kreisen und
kreisfreien Stédten Deutschlands Ende 2015

" s 3

g

LK Elbe-Elster

‘%izé"i

b SK Dresden;

ohnungsmarktsituation
Ende 2015

- sehr starkes Defizit
|:| starkes Defizit
|:| ausgeglichen
|:| leichter Uberhang

starker Uberhang

Quelle: Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

Ansicht 68: Wohnungsmarktsituation in den Kreisen und kreisfreien Stadten Deutschlands Ende
2015

12.2 Entwicklung in der Stadt Hofheim am Taunus bis zum Jahr 2016

Es standen seitens des Hessischen Statistischen Landesamts die auf der Basis
des Zensus 2011 fortgeschriebenen Daten bis zum Jahr 2015 zur Verfigung.
Eine Rickrechnung bis zum Zeitpunkt der vorherigen Volkszahlung 1987 war
nicht verfigbar. Die auf der Basis der Volkszahlung 1987 fortgeschriebene Ein-
wohnerzahl (Bevolkerung am Ort der Hauptwohnung) zum 31.Dezember2011
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lag in Hofheim am Taunus 455 Personen oder 1,2 Prozent uber dem auf Basis
des Zensus 2011 zum 31. Dezember2011 ermittelten Fortschreibungswert.
Diese Abweichung lag unterhalb des bundesdeutschen Durchschnitts von 1,9
Prozent. Stadte mit einem hohen Anteil studentischer Bevolkerung zeigten weit
hohere Abweichungen (zum Beispiel Marburg 11 Prozent, Wirzburg 7 Prozent,
Flensburg 7,3 Prozent). Das deutsche Melderecht lasst bei Umziligen innerhalb
des Landes oder legalen Zuzliigen aus dem Ausland kaum Erfassungsliicken
erkennen; bei als dauerhaft geplanten Fortztigen ins Ausland genief3t die Ab-
meldung am Wohnort aber keine hohe Prioritat bei den Fortzuglern. Deshalb
waren Grof3- und Universitatsstadte mit ihnrem tberdurchschnittlichen Wande-
rungsaustausch mit dem Ausland starker von der ,Zensusdifferenz* betroffen
als Mittelzentren und landliche Regionen.

Der Wohnungsbestand in Hofheim am Taunus lag gegentiber der auf der Ge-
baude- und Wohnungszéahlung 1987 beruhenden Fortschreibung zum Jahres-
ende 2011 um 38 Wohnungen (0,2 Prozent) hoher. Diese neuen Erkenntnisse
zu Einwohnerzahl und Wohnungsbestand andern allerdings nichts an der rea-
len lokalen Wohnungsmarktkonstellation. Die ,mehr* gezahlten Wohnungen
waren nicht plétzlich vorhanden und die Einwohnerdifferenz hat sich ,schlei-
chend” Uber den gesamten Zeitraum von 1987 bis 2011 aufgebaut. Fir die Mo-
dellrechnungen wird die Zensusdifferenz der Einwohnerzahl auf den gesamten
Zeitraum von 1987 bis 2011 verteilt.

Zur Bevolkerungsentwicklung lagen die auf der Basis des Zensus 2011 vom
Hessischen Statistischen Landesamt fortgeschriebenen Daten bis Ende 2015
vor. Zur Bautatigkeit und zum Wohnungsbestand lagen die Fortschreibungsda-
ten bis Ende 2016 vor. Zur Einschatzung der Entwicklung 2016 griffen wir auf
die Bevolkerungsfortschreibung der Stadt Hofheim am Taunus zuriick. Das in-
tegrierte Bevdlkerungs-, Haushalts- und Wohnmarktmodell des Pestel Instituts
bildete die Wohnungsmarktentwicklung ab.

12.2.1 Vorliegende Bevolkerungs- und Wohnungsmarktprognosen in der
Stadt Hofheim am Taunus

Fur die Stadt Hofheim am Taunus lagen keine aktuellen Untersuchungen vor.

12.2.2 Bevolkerung

Die Entwicklung der Gesamtbevélkerung (Personen mit Hauptwohnsitz) und
deren Veranderungsparameter seit 2011 zeigt fur die Stadt Hofheim am Taunus
Ansicht 69.
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Entwicklung der Bevolkerung® in der Stadt Hofheim am Taunus von 2011 bis 2016

Bevolke- nat. Wander. Statistische
Jahr rung Geburten Sterbefdlle Saldo Zuziige Fortziige saldo Differenz
2011 37.982 - - - - - - -
2012 38.363 322 337 3 2.440 2.051 389 -11
2013 38.556 342 357 4 2.481 2.279 202 -13
2014 38.598 323 348 51 2.402 2.335 67 -76
2015 39.476 388 369 5 3.373 2.514 859 14
20162 39.531 346 327 22 - - 33 0
Verander./
Summe in 1.549 1.721 1.738 85 10.696 9.179 1.550 -86
v.H. [4.1] - - [0,2] - - [4.1] [-0,2]

1) Fortschreibung auf der Basis des Zensus 2011

2) Fortschreibung auf der Basis der Veranderungsdaten der
Bevdlkerung am Ort der Hauptwohnung der Stadt Hofheim am Taunus; Geburten und
Sterbefalle Daten der Stadt Hofheim am Taunus, Wanderungssaldo errechnet

Quelle: Statistisches Landesamt Hessen, Stadt Hofheim am Taunus; eigene Berechnungen

Ansicht 69: Entwicklung der Bevolkerung in der Stadt Hofheim am Taunus von 2011 bis 2016

Fur das Jahr 2016 liegen noch keine Daten des Statistischen Landesamts Hes-
sen vor. Hilfsweise wurden die Daten des Meldeamts der Stadt Hofheim am
Taunus zur Entwicklung der Bevolkerung mit Hauptwohnsitz in Hofheim am
Taunus als Entwicklung im Jahr 2016 angesetzt. Der (errechnete) Wanderungs-
gewinn 2016 erreichte bei Ansatz dieser Werte 33 Personen. Insgesamt stieg
die Einwohnerzahl (Bevolkerung am Ort der Hauptwohnung) im Jahr 2016 um
55 Personen. Gegeniber dem Vorjahr (864 Personen) hat sich der Bevolke-
rungszuwachs stark reduziert. Auch im Vergleich zu den Jahren 2012 bis 2014
(durchschnittlicher Einwohnerzuwachs 205 Personen je Jahr) lag die Bevolke-
rungszunahme 2016 auf einem geringeren Niveau.

12.2.3 Beschéftigung

Fur die grof3raumigen Wanderungsbewegungen sind die Arbeitsmarktsituation
und die Ausbildungsmdglichkeiten in einer Region wichtig. Fir die Stadt Hof-
heim am Taunus lassen sich diese Parameter tiber die Entwicklung der sozial-
versicherungspflichtig Beschaftigten abbilden. Deren Entwicklung zeigt Ansicht
70.
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Entwicklung der sozialversicherungspflichtigen Beschéaftigung und der Erwerbsfahigen in
der Stadt Hofheim am Taunus von 2003 bis 2016

sozialversicherungspflichtig Beschaftigte

Jahr ) . Erwerbsfahige *)
am Arbeitsort Einpendler Auspendler Saldo am Wohnort
2003 11.700 8.883 10.619 -1.736 13.436 24.329
2004 11.292 8.584 10.396 -1.812 13.104 24.160
2005 11.717 9.081 10.401 -1.320 13.037 23.787
2006 11.565 8.966 10.455 -1.489 13.054 23.702
2007 11.620 9.025 10.662 -1.637 13.257 23.629
2008 11.492 8.849 10.834 -1.985 13.477 23.399
2009 11.541 8.898 10.954 -2.056 13.597 23.213
2010 11.781 9.117 10.973 -1.856 13.637 23.264
2011 11.842 9.125 11.571 -2.446 14.288 23.415
2012 12.230 9.413 11.850 -2.437 14.667 23.682
2013 12.360 9.527 11.960 -2.433 14.793 23.799
2014 12.537 9.645 12.054 -2.409 14.946 23.760
2015 13.223 10.222 12.126 -1.904 15.127 24.348
2016 13.683 10.678 12.186 -1.508 15.191 24.360
Verander.
seit 2011 1.841 1.553 615 938 903 945
in v.H. 15,5 17,0 53 -38,3 6,3 4,0

*) 18- bis unter 65-Jahrige
Quelle: Bundesagentur fur Arbeit, Statistisches Landesamt Hessen, eigene Berechnungen

Ansicht 70: Entwicklung der sozialversicherungspflichtigen Beschéftigung und der Erwerbsfahi-
gen in der Stadt Hofheim am Taunus von 2003 bis 2016

Die Zahl der Arbeitsplatze fur sozialversicherungspflichtig Beschéftigte nahm
von 2011 bis 2016 um 1.841 (15,5 Prozent) zu. Der Auspendleriiberschuss
sank in diesem Zeitraum um 38,3 Prozent (938 Personen) und die Zahl der
Beschaftigten am Wohnort nahm um 903 Personen (6,3 Prozent) zu. Die Zahl
der Erwerbsfahigen stieg um 945 Personen (4 Prozent) an.
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12.2.4 Bautatigkeit und Wohnungsbestand einschlief3lich der Berticksichtigung
von Sonderthemen

Wohnungsbau erfolgt aufgrund eines bestehenden demographischen Nachfra-
gedrucks oder zum Ersatz qualitativ ungeniigender Altbestdnde. Die Entwick-
lung in der Stadt Hofheim am Taunus von 1980 bis 2016 zeigt Ansicht 71.

Wohnungsbau in der Stadt Hof heim am Taunus von 1980 bis 2016
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Quelle: Statistisches Landesamt Hessen

Ansicht 71: Wohnungsbau in der Stadt Hofheim am Taunus von 1980 bis 2016

Im Durchschnitt wurden seit 1980 jahrlich 179 Wohnungen gebaut. Das ,Aus-
nahmejahr® 1995 resultiert vermutlich aus Nachmeldungen der Vorjahre. Be-
trachtet man die Finfjahreszeitraume ab 1982, so war in der Phase ,1997 bis
2002“ mit 260 Wohnungen je Jahr die hochste Wohnungsbautatigkeit festzu-
stellen. Darauf folgen die Phasen ,1992 bis 1996 mit 250 Wohnungen je Jahr
und ,,1982 bis 1986“ mit 215 Wohnungen je Jahr. Die Gbrigen Zeitraume liegen
mit Werten zwischen 110 und 134 Wohnungen je Jahr auf niedrigem Niveau
nahe zusammen.

Zum Zeitpunkt des Zensus 2011 lag der Wohnungsleerstand in Hofheim am
Taunus bei 307 Wohnungen und mit 2,5 Prozent des Wohnungsbestandes im
Rahmen der als notwendig erachteten Leerwohnungsreserve in Héhe von zwei
bis drei Prozent des Wohnungsbestandes. Dies zeigt einen insgesamt ausge-
glichenen Wohnungsmarkt mit Tendenzen zu Knappheit an. Der im Vergleich
zum langjahrigen Durchschnitt geringe Wohnungsbau der Phase 2002 bis 2011
war angemessen.
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Die Entwicklung des Wohnungsbestandes und der Wohnungsbautatigkeit seit
2011 ist in Ansicht 72 ausgewiesen.

Bautatigkeit und Wohnungsbestand von 2011 bis 2015 in der Stadt Hofheim am Taunus

Wohnungs-  Neubauta- davon: Wohnungs-
Jahr bestand tigkeit Neubau-EZFH  Neubau-MFH sonstige abgénge
2011 17.969 - - - - -
2012 18.013 73 62 6 5 -29
2013 18.159 191 95 83 13 -45
2014 18.256 126 69 36 21 -29
2015 18.382 160 49 57 54 -34
2016 18.471 120 49 50 21 -31
Verander./
Summe in 502 670 324 232 114 -168
v.H. 2,8 100,0 48,4 34,6 17,0 -0,9

Quelle: Statistisches Bundesamt, Statistisches Landesamt Hessen

Ansicht 72: Wohnungsbestand und Wohnungsbau in der Stadt Hofheim am Taunus von 2011 bis
2016

Nach der amtlichen Wohnungsfortschreibung seit dem Zensus stieg der Woh-
nungsbestand in Hofheim am Taunus bis Ende 2016 um 502 Wohnungen (2,8
Prozent).

Die Verteilung des Wohnungsbestandes auf verschiedene Baualtersklassen
zeigt Ansicht 73.
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Wohnungen nach Baualtersklassen im bundesweiten und hessischen Durchschnitt im Ver-
gleich zum Wohnungsbestand der zehn hessischen Stadte

Region

Darmstadt
Frankfurt am Main
Wiesbaden
Russelsheim

Hanau

Hattersheim am Main
Hofheim am Taunus
Idstein

Bad Nauheim
GielRen
Durchschnitt
Median

Hessen

Deutschland

Quelle: Statistisches Bundesamt, Zensus 2011

21,7
30,3
31,2
14,1
19,7
10,6
13,8
13,1
23,8
19,1
19,7
19,4
21,4
24,8

53,4
51,2
47,7
61,8
58,1
59,3
49,7
38,8
46,3
56,9
52,3
52,3
49,0
42,9

Baualtersklasse
bis 1948 1949 bis 1978 1979 bis 1990

Anteil am Wohnungsbestand in v. H.

11,4
6,4
9,0
8,3
7,9

10,8

15,4

20,0

11,7

10,5

111

10,7

12,1

13,1

1991 bis 2000

8,1
6,1
8,0
10,9
9,0
11,4
13,1
17,9
11,6
9,0
10,5
9,9
11,7
13,0

2001 und spéater

Ansicht 73: Wohnungen nach Baualtersklassen im bundesweiten und hessischen Durchschnitt

im Vergleich zum Wohnungsbestand der zehn hessischen Stadte

Es zeigt sich die noch immer hohe Bedeutung der Wohnungsbestande aus der
Wiederaufbauphase und den 1970er Jahren. Dagegen sind die Anteile der seit
1991 gebauten Wohnungen vor allem in den kreisfreien Stadten des Vergleichs
unterdurchschnittlich. Die Baualtersklassen ,bis 1948“ und ,1949 bis 1978" hat-
ten in Hofheim am Taunus zusammen einen Anteil von tber 60 Prozent am
Wohnungsbestand. Dieser Anteil lag unter dem Durchschnitt der 10 Stadte und

unter dem hessischen Durchschnittswert.

Die Entwicklung der Belegrechtswohnungen von 2012 bis 2016 zeigt Ansicht

74.
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Entwicklung der Zahl der Belegrechtswohnungen in Hof-
heim am Taunus von 2012 bis 2016

am 31.Dezember des

Jahr Jahres Veranderung
2012 773 n.v.

2013 741 -32

2014 770 29

2015 746 -24

2016 741 =D
Summe n.v. -32

inv. H. n.v. -4,1

n.v. = nicht vorliegend; diese Werte legte das geprifte Wohnungsbau-
unternehmen, anders als andere gepriifte Wohnungsbauunternehmen,
nicht vor bzw. konnte sie nicht vorlegen

Quelle: Stadt Hofheim am Taunus

Ansicht 74: Entwicklung der Zahl der Belegrechtswohnungen in der Stadt Hofheim am Taunus
von 2012 bis 2016

Die Zahl der offentlich geférderten Wohnungen mit Mietpreisbindungen lag in
der Stadt Hofheim am Taunus 2016 bei 741 Wohnungen. Dies waren 4,1 Pro-
zent weniger als 2012. Uber den kiinftigen Auslauf von Mietpreisbindungen und
Belegungsrechten liegen der Stadt Hofheim am Taunus keine Daten vor.

Ansicht 75 zeigt den Anteil der Belegrechtswohnungen am Wohnungsbestand
in den Vergleichskommunen per 31. Dezember 2016

Vergleich: Anteil der Belegrechtswohnungen am Wohnungsbestand in den Vergleichs-
kommunen per 31. Dezember 2016

Belegrechtswohnungen in den Stadten

Wohnungsbestand in v.H. des Gesamtbe-
Stadt insgesamt absolut standes
Darmstadt 78.335 5.412 6,9
Frankfurt am Main 384.609 30.321 7,9
Wiesbaden 141.040 8.494 6,0
Riisselsheim am Main 29.508 2.320 7,9
Hanau 44.109 2.231 51
Hattersheim am Main 12.859 613 4.8
Hofheim am Taunus 18.471 741 4,0
Idstein 11.963 413 3,5
Bad Nauheim 15.637 402 2,6
GielRen 44.837 2.855 6,4

Quellen: Statistisches Landesamt Hessen, eigene Erhebungen und Berechnungen

Ansicht 75: Vergleich: Anteil der Belegrechtswohnungen am Wohnungsbestand in den Ver-
gleichskommunen per 31. Dezember .2016

BDO AG Wirtschaftsprifungsgesellschaft, Stand 27. April 2018 -123 -



Fehlbelegungs-
abgabe

196. Vergleichende Priifung ,Kommunaler Wohnungsbau*
im Auftrag des Prasidenten des Hessischen Rechnungshofs
Schlussbericht fur die Stadt Hofheim am Taunus

Der Anteil der Belegrechtswohnungen am gesamten Wohnungsbestand einer
Kommune zeigt einen wichtigen Teil des bezahlbaren Wohnungsbestands der
Kommunen. Der Anteil der Belegrechtswohnungen war in den Stadten Frank-
furt am Main und Risselsheim am Main mit jeweils 7,9 Prozent am gesamten
Wohnungsbestand der Kommunen am hdchsten. Bad Nauheim mit 2,6 Prozent
und ldstein mit 3,5 Prozent wiesen die geringsten Werte aus. Die Stadt Hofheim
am Taunus wies mit 4,0 Prozent den drittniedrigsten Wert auf.

Die Zahl der von der Stadt Hofheim am Taunus ausgestellten Wohnberechti-
gungsscheine von 2012 bis 2016 ist in Ansicht 76 ausgewiesen.

Gesamtzahl der im Jahresverlauf von der Stadt Hofheim am Taunus
ausgestellten Wohnberechtigungsbescheinigungen

Jahr Zahl
2012 370
2013 374
2014 452
2015 409
2016 455
Veranderung 85

inv. H. 23,0

Quelle: Stadt Hofheim am Taunus

Ansicht 76: Zahl der ausgestellten Wohnberechtigungsscheine durch die Stadt Hofheim am
Taunus von 2012 bis 2016

Nimmt man die Entwicklung der ausgestellten Wohnberechtigungsscheine als
Indikator fir die Nachfrageentwicklung, so zeigt sich seit 2012 eine Zunahme
der ausgestellten Wohnberechtigungsscheine um Uber 20 Prozent, was auf
eine zunehmende Anspannung am Wohnungsmarkt hinweist.

Im November 2015 wurde in Hessen die Wiedereinfiihrung der Fehlbelegungs-
abgabe beschlossen’”. Mit Verordnungen zur Bestimmung der Hochstbetrage
und zur Bestimmung der zur Erhebung der Fehlbelegungsabgabe nicht ver-
pflichteten Gemeinden sowie einer Richtlinie zur Durchfiihrung des Fehlbele-
gungsabgabengesetzes wurde die Erhebung weiter konkretisiert.78

77 Gesetz Uber die Erhebung einer Fehlbelegungsabgabe in der 6ffentlichen Wohnraumférde-
rung (Fehlbelegungsabgabe-Gesetz — FBAG) vom 30. November 2015 (GVBI. S. 525).

78 Verordnung zur Bestimmung der Héchstbetrdage nach § 3 Abs. 1 und 2 des Fehlbelegungsab-
gabe-Gesetzes (Hochstbetragsverordnung) vom 15. Marz 2016 (GVBI. S. 50)
Verordnung zur Bestimmung der zur Erhebung der Fehlbelegungsabgabe nicht verpflichteten
Gemeinden (Nichterhebungsverordnung) vom 21. Juni 2016 (GVBI. S. 77).
Richtlinie zur Durchfihrung des Fehlbelegungsabgabe-Gesetzes vom 15. August 2016
(Staatsanzeiger Hessen S. 860).
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Die Fehlbelegungsabgabe fiihrt in Hofheim am Taunus seit August 2016 zu Ein-
nahmen. In der Summe der Monate August bis Dezember 2016 beliefen sich
die Einnahmen auf gut 42.000 €. Insgesamt wurden 705 Mieter angeschrieben,
von denen 505 Mieter (72 Prozent) ausreichend antworteten. Es zahlen 103
Mieter (14,6 Prozent) die Fehlbelegungsabgabe. Gegen den Fehlbelegungsbe-
scheid gingen zwei Widersprliche ein.

Den Vergleich wichtiger Daten zur Fehlbelegungsabgabe zeigt Ansicht 77.

Vergleich Fehlbelegungsabgabe: Anteil der angeschriebenen Mieter von Sozialwohnungen
mit ausreichender Antwort und Anteil der Zahler der Fehlbelegungsabgabe an den ange-

schriebenen Mietern sowie die Einnahmen aus der Fehlbelegungsabgabe je Monat und je

Monat je 10.000 Einwohner

ausreichende

Zahler der Fehlbele-
gungsabgabe in Pro-

Fehlbelegungs-

Fehlbelegungs-ab-
gabe je 10.000

Antwort in zent der angeschriebe- abgabe je Monat ~ Einwohner und

Stadt Prozent nen Mieter in € Monat in €
Darmstadt 94 8,4 38.833Y 2.459Y
Frankfurt am Main 63 17,7 586.000 2 7.9422
Wiesbaden 95 9,5 35.2319 1.253Y
Russelsheim 75 11,4 30.4179 4.730%
Hanau 80 11,5 13.128Y 1.376%
Hattersheim am Main 80 10,7 4.780% 1.75094
Hofheim am Taunus 72 14,6 8.400% 2.125%
Idstein 96 9,6 3.800% 1.546%
Bad Nauheim 96 10,4 2.035% 637°%)
GielRen 76 10 k.A k.A
Durchschnitt 83 11,4 80.292 2.647
Median 80 10,6 13.128 1.750

1)Juli bis Dezember 2016, 2) Forderungen, Juli bis Dezember 2016, 3) November 2016 bis Juli 2017, 4) August bis
Dezember 2016, 5) September bis Dezember 2016
Quelle: Angaben der Stadte; Stand Oktober 2017

Ansicht 77: Vergleich Fehlbelegungsabgabe: Anteil der angeschriebenen Mieter von Sozialwoh-
nungen mit ausreichender Antwort und Anteil der Zahler der Fehlbelegungsabgabe an den ange-
schriebenen Mietern sowie die Einnahmen aus der Fehlbelegungsabgabe je Monat und je Monat
je 10.000 Einwohner

Die Mieter von Wohnungen mit Preis- und Belegungsbindungen wurden im
Rahmen der Wiedereinfliihrung der Fehlbelegungsabgabe von den Stadten an-
geschrieben und um Einkommensnachweise gebeten. Die Quote der ausrei-
chend Antwortenden lag zwischen 63 Prozent in Frankfurt am Main und 96 Pro-
zent in den Stadten Idstein und Bad Nauheim. Die Haushalte mit unzureichen-
den Angaben erhielten in der Regel einen Héchstbetragsbescheid und reichten
die notwendigen Unterlagen nach. Der Anteil an Mietern, die die Fehlbele-
gungsabgabe tatsachlich zahlen, lag zwischen 8,4 Prozent in Darmstadt und
17,7 Prozent in Frankfurt am Main. In Hofheim am Taunus lag die Quote der
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Fehlbeleger mit 14,6 Prozent am zweithdchsten. Insgesamt wurden die Beleg-
rechtswohnungen in den einbezogenen Stadten zu weit Gber 80 Prozent von
berechtigten Haushalten bewohnt.

Auf Bundesebene wurde die so genannte ,Mietpreisbremse” im April 2015 be-
schlossen.” Die Hessische Mietenbegrenzungsverordnung folgte im November
2015.80 Vorgesehen war das Instrument der Mietpreisbremse zur Erhaltung
preiswerter Wohnungsbestande. Die Wiedervermietungsmiete wird auf 10 Pro-
zent Uber der ortsublichen Vergleichsmiete begrenzt. Unabhangig von Fallen,
in denen sich Vermieter nicht an diese Vorgabe halten, kann das eigentliche
Ziel nicht erreicht werden. Da nicht alle Vermieter ihre Mieterh6hungsspiel-
rdume nutzen, sind frei finanzierte Mietwohnungen vor allem bei langjéhrigen
Mietverhaltnissen preiswert. Die Erh6hung auf 10 Prozent uber ortsublicher
Vergleichsmiete kann eine Erhdhung gegentiber dem Vormietverhaltnis um 100
Prozent oder mehr darstellen. Ein Mietpreis, der 10 Prozent Uber der ortstibli-
chen Vergleichsmiete liegt, stellt keine preiswerte Miete mehr dar.

Die Fluchtlingsunterbringung stellte die Stadte und Gemeinden in Deutschland
im Jahr 2015 vor groRe Herausforderungen. Die Zuzlge sanken im Jahr 2016
stark ab, so dass sich die Situation entspannte. Das Wohnen und die Integration
der Fliichtlinge werden auch in den kommenden Jahren eine wichtige Aufgabe
auf kommunaler Ebene darstellen. So kénnten unabhangig von neuen Flicht-
lingsstromen Uber den Familiennachzug ab dem Jahr 2018 mehrere hundert-
tausend Menschen nach Deutschland kommen.

Am Jahresende 2016 waren in Hofheim am Taunus 371 Fluchtlinge unterge-
bracht. Die Art der Unterbringung zeigt Ansicht 78.

Fluchtlingsunterbringung in Hofheim am Taunus Ende 2016 Y

Art der Einrichtung Personen
in Gemeinschaftsunterkiinften 163

in Containern 152

in Wohnungen 1

in Wohnwagen 6

in Hotels 492
insgesamt 371

1) Datenstand 2.1.2017 (ohne unbegleitete Minderjéahrige)
2) unbegleitete Minderjahrige (Datenstand 22.9.2016)

Quelle: Stadt Hoftheim am Taunus nach Daten des Main-Taunus-Kreises

79 Gesetz zur Dampfung des Mietanstiegs auf angespannten Wohnungsmarkten und zur Star-
kung des Bestellerprinzips bei der Wohnungsvermittlung (Mietrechtsnovellierungsgesetz -
MietNovG) vom 21. April 2015 (BGBI. S. 610).

80 Hessische Mietenbegrenzungsverordnung (HMietBgV,HE) vom 26. November 2015 (GVBI. S.
397)
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Ansicht 78: Flichtlingsunterbringung in Hofheim am Taunus Ende 2016

In Gemeinschaftsunterkiinften lebten 163 und in Containern 152 Personen.
Eine Person war in einer Wohnung untergebracht, 6 Personen in Wohnwagen
und 49 unbegleitete Minderjahrigen lebten in Hotels.

Zu freien Platzen sowie den durchschnittlichen Kosten je Fluchtling und Tag in
Hofheim am Taunus lagen keine Informationen vor.

Es gibt kein kommunales Integrationskonzept, jedoch vielfaltige integrationsfor-
dernde Projekte und MaRnahmen (Fahrradkurse, Berufsinformationsveranstal-
tungen, Landerabende etc.). Hofheim am Taunus bietet den Flichtlingen dar-
Uber hinaus bereits umfangreiche Bildungs- und Unterstitzungsangebote wie
Sprachkurse, Integrationskurse sowie Hilfen bei Behdrdengangen.

Die Fluchtlingsunterbringung in den Vergleichskommunen zeigt Ansicht 79.

Vergleich Fluchtlingsunterbringung: Zahl der untergebrachten Fluchtlinge insgesamt
und je 1.000 Einwohner sowie die Zahl und der Anteil der in Wohnungen unterge-
brachten Fliichtlinge

untergebrachte davon: in Anteil Fliichtlinge in Flichtlinge je

Stadt Fluchtlinge Wohnungen  Wohnungen in v.H. 1.000 Einwohner
Darmstadt 2.090 441 21,1 13,2
Frankfurt am Main 4.847 314 6,5 6,6
Wiesbaden 3.500 660 18,9 12,4
Risselsheim 1.055 363 34,4 16,4
Hanau 1.233 413 33,5 12,9
Hattersheim am Main 319 40 12,5 11,7
Hofheim am Taunus 420 1 0,2 10,6
Idstein 171 171 100,0 7,0
Bad Nauheim 305 250 82 9,6
Durchschnitt 1.549 295 19,0 9,5
Median 1.055 314 21,1 11,7

Quelle: Angaben der Stadte

Ansicht 79: Vergleich Flichtlingsunterbringung: Zahl der untergebrachten Flichtlinge insgesamt
und je 1.000 Einwohner sowie die Zahl und der Anteil der in Wohnungen untergebrachten Flicht-
linge

Im Durchschnitt wurden 9,5 Fliichtlinge je 1000 Einwohner von den Stadten un-
tergebracht. Den hoéchsten Wert wies Riusselsheim mit 16,4, den niedrigsten
Frankfurt am Main mit 6,6 Fluchtlingen je 1.000 Einwohner auf. Der Anteil der
in Wohnungen untergebrachten Flichtlinge gibt einen Hinweis auf die woh-
nungspolitische Handlungsfahigkeit der Stadte und die Wohnungsmarktsitua-
tion in der jeweiligen Stadt. Wenn, wie in Idstein, alle Fltichtlinge in Wohnungen
untergebracht werden konnen, ist die Wohnungsknappheit eher niedrig und die
Handlungsféahigkeit der Stadt grof3. In Frankfurt zeigt sich trotz einer stark un-
terdurchschnittlichen Aufnahmequote ein sehr geringer Anteil an in Wohnungen
untergebrachten Flichtlingen. Diese Konstellation deutet darauf hin, dass das
Zentrum der Wohnungsknappheit des Rhein-Main-Gebietes in Frankfurt zu ver-
orten ist. In Hofheim am Taunus leben die Flichtlinge nahezu ausschliellich in
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Gemeinschaftsunterkiinften und Containern, was als Indiz fir eine angespannte
Wohnungsmarktsituation gewertet werden kann.

Sonderthema: Die Stadt Hofheim am Taunus hat innerhalb des Prifungszeitraums fir eine
Kommunal- MaBnahme Mittel i.H.v. von 0,98 Millionen Euro aus dem Forderbereich ,Sons-
investitions- . . - “ . .
programm tige kommunale Infrastrukturinvestitionen — Sporthallen® des Kommunalinvesti-

tionsprogramms (KIP)81 beantragt. Dies entspricht 100 Prozent des der Stadt
Hofheim am Taunus zustehenden Gesamtkontingents aus dem Landespro-
gramm im Programmteil kommunale Infrastruktur.82 Im Dezember 2015 hat sie
einen Rahmendarlehensvertrag zu der genehmigten Maflinahme mit der
WIBank geschlossen. Aus dem Programmteil Wohnraums? hat die Stadt Hof-
heim am Taunus keine Mittel beantragt.

Ansicht 80 zeigt das zur Verfuigung stehende Gesamtkontingent an Mitteln aus
dem KIP und deren Inanspruchnahme durch die Kommunen.

Kontingent und Inanspruchnahme von KIP-Mitteln durch die Kommunen und ihre Woh-
nungsbauunternehmen zum Stand 31.12.2016

Kommune Im Programmiteil Insgesamt Insgesamt  Im Programmteil
Infrastruktur zur beantragte beantragte Wohnraum
Verfliigung stehendes Ge- Mittel MalRnahmen beantragte
samtkontingent aus Bundes- Mittel
und Landesprogramm
Giel3en 12.869.035 € 12.869.035 € 20 0€
Frankfurt 27.561.589 € 27.561.589 € 5 0€
Bad Nauheim 3.253.795 € 3.253.795 € 18 0€
Darmstadt 16.386.782 € 16.386.782 € 11 4.560.000 €
Hanau 9.071.985 € 9.071.985 € 34 0€
Hattersheim 2.512.145 € 2.512.145 € 4 5.800.000 €
Hofheim 976.452 € 976.452 € 1 0€
Idstein 767.825 € 767.825 € 2.800.000 €
Russelsheim 6.322.359 € 6.322.359 € 5 0€
Wiesbaden 19.641.169 € 19.641.169 € 10 5.600.000 €

Quelle: Ortliche Erhebungen
Ansicht 80: Kontingent und Inanspruchnahme von KIP-Mitteln
Die Hofheimer Wohnungsbaugesellschaft mbH hat keine Mittel aus dem KIP

beantragt, da sich die Landesdarlehen nach den ,Richtlinien des Landes Hes-
sen zur Sozialen Wohnraumférderung“é bei gleichen Kosten auskunftsgemar3

81 Forderrichtlinie KIP Kommunen, Staatsanzeiger fir das Land Hessen Nr. 6 vom 8. Februar
2016, S. 167

82 Vgl. ,KIP-Liste Kontingente Kommunen A-Z“, Seite 5, abrufbar unter https://finanzen.hes-
sen.de/finanzen/investitionsprogramm-fuer-kommunen/aktuelles-downloads-zum-kommu-
nalinvestitionsprogramm; Abrufdatum: 18. April 2017

83 Kommunalinvestitionsprogramm - Programmteil Wohnraum, Staatsanzeiger fiir das Land Hes-
sen Nr. 7 vom 15. Februar 2016, S. 219

84 Vgl. Richtlinie ,Soziale Wohnraumférderung — Mietwohnungsbau®, Staatsanzeiger fur das
Land Hessen Nr. 4/2009 S. 286 ff.
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besser darstellen. Die Stadt Hofheim am Taunus sieht folgende Nachteile im
KIP, die insbesondere die Liquiditat belasten:

® Im Gegensatz zum KIP gibt es bei den bestehenden Landesdarlehen zur
Wohnraumforderung seit dem Jahr 2016 einen Zuschuss in Hohe von 10
Prozent der Darlehenssumme.

® Der Tilgungssatz ist im KIP in H6he von 3,33 Prozent festgeschrieben. Bei
den Landesprogrammen zur Wohnraumférderung betragt der Darlehens-
zins 1 Prozent.

Anhand der mangelnden Resonanz wird deutlich, dass das KIP im Programm-
teil Wohnraum keinen zusatzlichen Anreiz auf die Investitionstatigkeit der Stadt
Hofheim am Taunus und ihres stadtischen Wohnungsbauunternehmens ge-
setzt hat. Es ist anzustreben, Giber die Erweiterung der Forderbereiche eine be-
stehende Foérderlicke im Land Hessen zu schlieRen. So kénnen bislang unbe-
friedigte Forderbedarfe Uber das KIP abgedeckt werden. Weiterhin kénnte eine
Erleichterung der Foérderbedingungen einen zusatzlichen Anreiz schaffen.
Denkbar sind die Erweiterung des Forderzeitraums sowie die Erleichterung des
Antrags- und Verwendungsnachweisverfahrens.

12.2.5 Private Haushalte und Wohnungsmarktsituation

Die Zahl der privaten Haushalte wird in den laufenden Fortschreibungen des
Statistischen Landesamtes nicht erfasst. Da mit dem Zensus 2011 relativ aktu-
elle Haushaltszahlen zur Verfigung standen und mit der Volkszéhlung 1987 ein
weiterer gesicherter Stitzzeitpunkt vorhanden ist, lasst sich das eingesetzte
Modell des Pestel Instituts zur Entwicklung der privaten Haushalte auf der
Ebene der Gemeinden justieren. Die Werte zwischen den Zahlungen beruhen
auf Modellrechnungen, die im Wesentlichen davon ausgehen, dass die festge-
stellte ,Verkleinerung® der Haushalte (Singularisierung) bei ausreichender Ver-
fugbarkeit von Wohnungen ein kontinuierlicher Prozess gewesen ware (was die
vierjahrlichen Stichprobenerhebungen auf Landerebene [ehemals Wohnungs-
stichprobe; heute Mikrozensus-Zusatzerhebung Wohnen] bestatigen). Bei man-
gelnder Verfugbarkeit von Wohnungen wird der Zuzug von Haushalten ge-
bremst oder sogar die Haushaltsbildung der einheimischen Bevdlkerung behin-
dert.

Ursachlich fir den stetigen Ruckgang der durchschnittlichen Zahl an Personen
je Haushalt (Singularisierung) sind die sinkende Heiratsneigung, das friihere
Lésen der Kinder aus dem Haushalt der Eltern und die zunehmende Zahl der
Witwenhaushalte durch die héhere Lebenserwartung von Frauen bei zuneh-
mender Seniorenbevdlkerung.

Beim Zensus 2011 wurden keine Untermieterhaushalte gezahlt. Wohngemein-
schaften wurden, wohnungswirtschaftlich korrekt, als Mehrpersonenhaushalte
gezahlt. Da die Bundesregierung gemeinschaftliches Wohnen propagiert, ist
der Verzicht auf die Ausweisung von Untermieterhaushalten sinnvoll, weil aus
einer Untermieterzahl kein Wohnungsbedarf abgeleitet werden kann. Fir das
Modell wurde die Haushaltszahl der Volkszahlung 1987 um die damals ausge-
wiesenen 407 Untermieterhaushalte nach unten korrigiert.

Seit 1987 hat sich nach diesen Berechnungen die Zahl der Haushalte in Hof-
heim am Taunus um fast 4.500 (knapp ein Drittel) auf rund 18.200 erhéht. Die
durchschnittliche Haushaltsgrof3e hatte sich von 2,505 Personen 1987 auf
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2,180 Personen im Jahr 2014 vermindert. Wie bereits nach dem Jahr 1990 zeigt
seit 2015 wieder eine HaushaltsvergréRerung. Bis Ende 2016 ist die durch-
schnittliche Zahl der Einwohner je Haushalt auf 2,196 Personen gestiegen. Fur
den Anstieg der Haushaltsgréf3e kénnte neben der Wohnungsknappheit der
hohe Anteil der auslandischen Bevélkerung von 84 Prozent an der Bevélke-
rungszunahme seit 2011 sein, da Haushalte mit nichtdeutscher Bevoélkerung im
Bundesdurchschnitt eine héhere HaushaltsgrofRe aufweisen als Haushalte mit
deutscher Bezugsperson®s.

Weitere typische Anpassungsreaktionen der privaten Haushalte auf Wohnungs-
knappheit finden ihren Ausdruck im langeren Verweilen von Kindern im Haus-
halt der Eltern und in der verstarkten Bildung von Wohngemeinschaften. Diese
Reaktionen haben ebenfalls eine Erhdhung der durchschnittlichen Haushalts-
grofl3e zur Folge.

Bei hohen Zuwanderungen und unzureichender Bautétigkeit muss von einer
beeintrachtigten Haushaltsbildung und dem Aufbau eines deutlichen Woh-
nungsdefizits ausgegangen werden. Die sich aus dem Modell ergebende Ent-
wicklung des Leerstandes zeigt Ansicht 81.

Entwicklung des Wohnungsleerstands von 2011 bis 2016 in der
Stadt Hofheim am Taunus

Wohnungsleerstand

Jahr Ist Soll Differenz
2011 530 539 9
2012 343 540 197
2013 283 545 262
2014 282 548 266
2015 196 551 355
2016 176 554 378

Quelle: eigene Berechnungen: eigene Berechnungen auf der Basis der fortge-
schriebenen Bevolkerungs- und Wohnungsbestandszahlen sowie der Haus-
haltsmodellrechnung des Pestel Instituts (Haushaltsbegriff des Zensus)

Ansicht 81: Entwicklung des Wohnungsleerstands von 2011 bis 2016 in der Stadt Hofheim am
Taunus

Der Leerstand in Hofheim am Taunus ist auf gut 1 Prozent des Wohnungsbe-
standes abgesunken. Eine weitere Absenkung ist kaum maoglich, da bei Haus-
haltsauflosungen (Tod oder Umzug des letzten Haushaltsmitgliedes in eine
Pflegeeinrichtung) und Umzlgen temporéare Leerstande nicht zu vermeiden
sind. Niedrige Leerstandsquoten beeintrachtigen die Mobilitat der Bevolkerung.

Von Ende 2011 bis Ende 2016 stieg die Einwohnerzahl (Bevilkerung am Ort
der Hauptwohnung) um 1.549 Personen an. Davon waren 371 Flichtlinge, von
denen eine Person in einer Wohnung lebte. Die tbrigen 370 waren in Gemein-
schaftsunterkiinften, Containern, Wohnwagen und Hotels untergebracht.

85 statistisches Bundesamt: Fachserie 1 Reihe 3; Bevolkerung und Erwerbstétigkeit; Haushalte
und Familien - Ergebnisse des Mikrozensus 2016
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Der Wohnungsbestand hat sich in diesem Zeitraum um gut 500 Wohnungen
erhoht. Bei einer Fortschreibung der Singularisierung gemaf dem Durchschnitt
der Jahre 1987 bis 2011 (jahrlicher Riickgang der Erwachsenenhaushaltsgrof3e
um 0,4 Prozent) wéaren zum Jahresende 2016 unter Berlcksichtigung der 370
anderweitig untergebrachten Flichtlinge 18.200 Haushalte zu erwarten gewe-
sen. Inklusive einer Fluktuations- und Modernisierungsreserve in Hohe von
3 Prozent ware zur Versorgung dieser theoretisch ermittelten Haushaltszahl ein
Bestand von 18.780 Wohnungen erforderlich. Der tatsachliche Wohnungsbe-
stand betrug aber nur 18.470 Wohnungen. Fur das Wohnungsdefizit zum Jah-
resende 2016 ist somit von einer Gro3enordnung von 310 Wohnungen zuzlg-
lich etwa 170 Wohnungen fur die gegenwartig in Gemeinschaftsunterkiinften
und anderen Einrichtungen untergebrachten Flichtlinge auszugehen. Die
durchschnittliche Wohnungsbautétigkeit der vergangenen finf Jahre betrug 134
Wohnungen, d.h. das Wohnungsdefizit liegt beim 3,6-fachen der jahrlichen Bau-
tatigkeit.

Der genannte Faktor ,hoher Anteil Nichtdeutscher am Bevolkerungszuwachs®
fuhrt unabhéngig von der Wohnungsmarktsituation zu einer leichten Abschwa-
chung der Singularisierung, lasst sich aber nicht quantifizieren. Die Reduzie-
rung des Wohnungsdefizits durfte aber bei der insgesamt relativ geringen Ein-
wohnerzunahme gering sein, so dass zum Jahresende 2016 von einem Woh-
nungsdefizit von insgesamt 480 Wohnungen ausgegangen werden kann.

12.2.6 Haushalte mit niedrigen Einkommen in der Stadt Hofheim am Taunus

Die Ermittlung ,einkommensarmer“ Haushalte stof3t auf definitorische und em-
pirische Erfassungsprobleme. Definitorisch ist der haufig verwendete Anteil ,ar-
mutsgefahrdeter” Personen wegen der niedrigen Gewichtung von Kindern im
Haushalt nach der aktuellen OECD-Skala umstritten. Zudem wird die ,Armuts-
gefahrdung®“ lediglich im Rahmen des Mikrozensus erfasst, es liegen deshalb
Daten nur auf der Landerebene vor. Insgesamt galten in Hessen 16,5 Prozent
der Einwohner im Jahr 2016 als armutsgeféahrdet. Die Quote war seit dem Jahr
2005 um 1,2 Prozentpunkte gestiegen. Bei den kreisfreien Stadten konnte zur
Ableitung der lokalen Situation auf die Sozialberichterstattung des Bundes zu-
rickgegriffen werden. Dies ist bei kreisangehérigen Stadten nicht moglich. Als
Hilfsindikator wird deshalb die Entwicklung der Arbeitslosenzahlen im Vergleich
zum Land Hessen genommen. Ansicht 82 zeigt die Entwicklung der Arbeitslo-
sen im Jahresdurchschnitt in Hofheim am Taunus im Vergleich zum Land Hes-
sen.

Arbeitslose im Jahresdurchschnitt von 2011 bis 2016 in Hessen und der Stadt Hofheim

am Taunus
Hessen Hofheim am Taunus
Jahr _ ] ) )
absolut je 100 Einwohner absolut je 100 Einwohner
2011 182.534 3 792 2,1

86 Die Armutsgefahrdungsquote ist ein Indikator zur Messung relativer Einkommensarmut, siehe
Glossar und vgl. Pressemitteilung Nr. 334 des Statistischen Bundesamtes vom 22.9.2016
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Arbeitslose im Jahresdurchschnitt von 2011 bis 2016 in Hessen und der Stadt Hofheim

am Taunus

Hessen Hofheim am Taunus

Jahr ) ) ) )
absolut je 100 Einwohner absolut je 100 Einwohner

2012 178.320 3 755 2,0
2013 185.607 3,1 786 2,0
2014 184.378 3 764 2,0
2015 177.944 2,9 716 1,8
2016 172.826 2,8 681 1,7
Veranderung -9.708 -0,2 -111 -0,4
in Prozent -5,3 -8,1 -14,0 -17,4

Quelle: Statistisches Bundesamt

Ansicht 82: Arbeitslose im Jahresdurchschnitt von 2011 bis 2016 in Hessen und der Stadt Hof-
heim am Taunus

In Hessen insgesamt war die Zahl der Arbeitslosen seit 2011 um 5,3 Prozent
gesunken. In Hofheim am Taunus fiel der Ruckgang mit -14 Prozent starker
aus. Der Anteil an der Bevolkerung lag in Hofheim am Taunus 2016 um fast 40
Prozent unter dem Landeswert. Da die Arbeitslosigkeit tiber die SGB Il Bedarfs-
gemeinschaften den grof3ten Teil der Empfanger von Mindestsicherungsleistun-
gen zur Folge hat, lasst sich aus der gezeigten Entwicklung der Arbeitslosigkeit
auf einen im Vergleich zum Land Hessen geringeren Anteil an Empféngern von
Mindestsicherungsleistungen in der Stadt Hofheim am Taunus schlieRen. Uber-
tragen auf die Armutsgefahrdung war fir 2016 von einem im Vergleich zum
Land geringeren Anteil armutsgeféahrdeter Bevolkerung auszugehen.

12.2.7 Spezielle Bedarfe

Zum Zeitpunkt des Zensus lag die Eigentimerquote in Hofheim am Taunus mit
53,4 Prozent Giber dem hessischen Durchschnitt von 48 Prozent. Bei den reinen
Seniorenhaushalten erreichte die Eigentiimergquote mit 65,2 Prozent gegentiber
dem stadtischen Durchschnitt einen héheren Wert und bei den Haushalten mit
»oenioren und Jingeren®, dies sind Paarhaushalte, bei denen ein Partner das
65. Lebensjahr noch nicht erreicht hat und klassische Mehrgenerationenhaus-
halte, lag die Eigentiimerquote mit 73,3 Prozent nochmals deutlich héher.

Mehr als 75 Prozent des Wohnungsbestandes wurde vor 1990 gebaut und die
heutigen Senioren leben als Mieter oder Eigentiimer oft schon mehrere Jahr-
zehnte in ihrer aktuellen Wohnung. Insofern kann davon ausgegangen werden,
dass der tberwiegende Teil der Senioren in Wohnungen lebt, die zum Zeitpunkt
der Errichtung weder energieeffizient noch barrierearm waren. Geht man von
den bundesweit realisierten Modernisierungsquoten aus, so ist der grof3te Teil
dieser Wohnungen allenfalls teilmodernisiert. Folgt man einem im Auftrage des
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damaligen BMVBS erstellten Gutachten®, so lebten in 23 Prozent der Haus-
halte mit Senioren mobilitdtseingeschrénkte Personen, die vom Grundsatz her
eine barrierearme Wohnung erfordern. Tatsachlich hatten nach den Ergebnis-
sen der im Rahmen der Untersuchung durchgefiihrten Reprasentativbefragung
aber nur 7 Prozent der Haushalte keine erheblichen Barrieren in ihren Wohnun-
gen. Ubertragt man diese Ergebnisse auf die Situation in Hofheim am Taunus
im Jahr 2016, so muss bei insgesamt rund 5.500 Haushalten mit Senioren von
1.265 Haushalten ausgegangen werden, bei denen eine barrierearme Woh-
nung angezeigt ware. Tatsachlich wére aber nur bei 350 bis 400 Haushalten
von einer barrierearmen Wohnung auszugehen. Mit deutlichen lokalen Abwei-
chungen von diesen Durchschnittswerten muss kalkuliert werden. Der Bedarf
an barrierearmen, altengerechten Wohnungen in Hofheim am Taunus ist trotz
dieser Einschrankungen mit mindestens 600 Wohnungen zu veranschlagen.

Das ,Hineinwachsen“ der geburtenstarken Jahrgange der 1960er Jahre in die
Altersgruppe 65 Jahre und &lter wird sich tber die kommenden 20 Jahre erstre-
cken, so dass unabhangig vom Ausmald der Zuwanderung der aktuelle Bedarf
die Untergrenze fir mindestens 30 Jahre markiert.

Hinsichtlich der Einkommenssituation der Senioren ist langfristig von einer Ver-
schlechterung auszugehen, weil zunehmend Personen mit so genannten ge-
brochenen Erwerbsbiographien das Seniorenalter erreichen.

Die UN-Behindertenrechtskonvention fordert eine inklusive Gesellschaft - eine
Gesellschaft des selbstverstandlichen Miteinanders aller Menschens8, Beim
Thema Wohnen sind die Voraussetzungen fiur eine inklusive Gesellschaft zu
schaffen. Zum 31. Dezember 2016 war fur die Stadt Hofheim am Taunus von
insgesamt gut 3.500 Schwerbehinderten auszugehen. Wenn wie im Durch-
schnitt des Main-Taunus-Kreises fast 61 Prozent der Schwerbehinderten be-
reits 65 Jahre und alter sind, so gibt es eine Uberschneidung mit dem Thema
seniorengerechtes Wohnen. Trotz der Uberschneidung ist von einem hohen un-
gedeckten Bedarf an speziellen Wohnformen fiir Behinderte auszugehen.

12.2.8 Bedeutung des kommunalen Wohnungsbauunternehmens fir die Woh-
nungsversorgung in der Stadt Hofheim am Taunus

Der Anteil an Wohnungen im Eigentum des kommunalen Wohnungsbauunter-
nehmens lag beim Zensus in Hofheim am Taunus bei 8,9 Prozent. In Hessen
erreichte dieser Anteil 5,2 Prozent und in Deutschland 5,7 Prozent. Der Anteil
des kommunalen Wohnungsbauunternehmens am Mietwohnungsmarkt lag in
Hofheim am Taunus bei 19 Prozent. Den kommunalen Wohnungsbauunterneh-
men kommt immer eine hohe Bedeutung fir die Wohnungsversorgung von
Haushalten mit niedrigen Einkommen zu. Trotz des hohen Marktanteils scheint

87 Forschungen Heft 147, Wohnen im Alter -Marktprozesse und wohnungspolitischer Handlungs-
bedarf; Hrsg.: Bundesministerium fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS), Berlin
2011

88 Bundesgesetzblatt Jahrgang 2008 Teil Il Nr. 35, ausgegeben zu Bonn am 31. Dezember 2008:
Gesetz zu dem Ubereinkommen der Vereinten Nationen vom 13. Dezember 2006 (iber die
Rechte von Menschen mit Behinderungen sowie zu dem Fakultativprotokoll vom 13. Dezem-
ber 2006 zum Ubereinkommen der Vereinten Nationen (iber die Rechte von Menschen mit
Behinderungen Vom 21. Dezember 2008
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die im Rahmen der Daseinsvorsorge notwendige Wohnungsbereitstellung nicht
durchgéngig mdoglich zu sein. Insbesondere die Flichtlingsunterbringung mit
nur einer in einer Wohnung untergebrachten Person deutet auf Versorgungs-
schwierigkeiten hin. Grundsatzlich sollten die Wohnungen des kommunalen
Wohnungsbauunternehmens in Hofheim am Taunus preisdampfend wirken, da
das Unternehmen noch Wohnungen fir breite Schichten der Bevdlkerung be-
reitstellen kann.

Die bundesweit und auch in Hofheim am Taunus starke Zuwanderung in den
Jahren 2014 bis 2016 zeigte, dass kommunale Wohnungsbesténde ein Instru-
ment der Daseinsvorsorge darstellen. In Stadten wie Kiel oder Dresden, die ihre
Wohnungsbauunternehmen in der Vergangenheit verkauften, wird die Neu-
grindung kommunaler Wohnungsbauunternehmen diskutiert.

Der Anteil einkommensschwacher Personen an der Bevdlkerung liegt in Hof-
heim am Taunus zwar deutlich unterhalb des Landesdurchschnitts, trifft wegen
der unter den Vergleichsstadten hdchsten Wohneigentumsquote auf ein insge-
samt knappes Mietwohnungsangebot. Der Marktanteil des kommunalen Woh-
nungsbauunternehmens am Mietwohnungsmarkt sollte in Fallen der Unterbrin-
gungspflicht durch die Stadt einen Vorteil darstellen, wenn die freiwerdenden
Wohnungen im Zusammenspiel von Stadt und Wohnungsbauunternehmen be-
legt werden. Dies scheint in Hofheim am Taunus nur begrenzt zu funktionieren.

Soziale und 6kologische Verantwortung bedingen den wirtschaftlichen Erfolg
des Unternehmens. Die energetische Sanierung der Wohnungsbestéande der
Hofheimer Wohnungsbaugesellschaft mbH war zum Zeitpunkt der ortlichen Er-
hebung weiter vorangeschritten als im Durchschnitt deutscher Mietwohnungs-
bestande. Im Vergleich mit den anderen neun Stadten der Erhebung liegt die
Hofheimer Wohnungsbaugesellschaft mbH an vierter Position. Die Hofheimer
Wohnungsbaugesellschaft mbH kann auch kinftig ein wichtiger Baustein zur
Versorgung der einkommensarmen Bevolkerung mit Wohnungen sein, wenn
die Wirtschaftlichkeit des Unternehmens gewahrt wird.

12.2.9 Expertenbefragung

Erganzend zu den quantitativen Auswertungen der statistischen Daten wurde
in Hofheim am Taunus die Sichtweise von Experten eingeholt, deren berufliche
Position ein erweitertes Wissen uber das Marktgeschehen vor Ort nahelegt. In
15 bis 20-minutigen Telefongesprachen wurden die Einschatzungen von Per-
sonen aus Stadtverwaltung, Politik, Immobilienwirtschaft und Mieter-Interes-
senvertretungen zum Wohnungsmarkt in Hofheim am Taunus anhand von stan-
dardisierten, halboffenen Interviewleitfaden eingeholt. Insgesamt wurden in
Hofheim am Taunus sechs dieser qualitativen Befragungen durchgefiihrt. Die
Situation auf dem Wohnungsmarkt sollte anhand vorgegebener Antwortmog-
lichkeiten eingeschatzt werden (Marktlage entspannt, ausgeglichen, ange-
spannt); die Bereiche Mietwohnungen, Eigentumswohnungen und Einfamilien-
hauser wurden in unteres, mittleres und hohes Marktsegment differenziert. Die
Antwortmdglichkeiten waren teils vorgegeben, teils frei zu beantworten. Die
wichtigsten Ergebnisse lassen sich wie folgt zusammenfassen:

In Hofheim am Taunus wurde, wie im in unmittelbarer Nachbarschaft gelegenen
Hattersheim, der Mietwohnungsmarkt in allen Segmenten als angespannt ein-
geschatzt. Betont wurde, dass insbesondere preiswerte Wohnungen — also un-
teres und mittleres Marktsegment — &ulRerst knapp seien. Bedingt durch die
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gunstige Verkehrsanbindung der Stadt an Frankfurt am Main suchten gegen-
wartig viele junge Familien aus Frankfurt in Hofheim nach groR3eren Mietwoh-
nungen. Wie in Hattersheim wurde die Marktlage im oberen, gehobenen Markt-
segment als weniger angespannt eingeschéatzt. Die Quadratmeterkaltmiete im
mittleren Marktsegment wurde im Schnitt mit rund 9,50 € angegeben; flr die
besseren Lagen wirden Preise oberhalb von 11 € aufgerufen.

Die Wohnungsmarktsituation fir Eigentumswohnungen ist nach Ansicht der be-
fragten Experten gleichfalls angespannt. Bestandsangebote seien in Hofheim
derzeit in den unteren Marktlagen kaum zu finden. Mehrfach wurde in diesem
Zusammenhang die gute Lage der Stadt hervorgehoben, die in unmittelbarer
Konkurrenz mit dem Taunuskreis stiinde. Es suchten deshalb auch einkom-
mensstarke Nachfrager nach Wohneigentum in Hofheim. Das durchschnittliche
Haushaltseinkommen sei in der Stadt Giberdurchschnittlich hoch.

Der Markt fur Einfamilienhduser wurde ebenfalls als angespannt eingeschatzt;
ein Experte schatzte diesen Markt als entspannter als die Situation bei Eigen-
tumswohnungen ein. Die Preise seien allerdings hoch und auch fur Altbaube-
stande wurden nicht gerechtfertigte Preise aufgerufen.

Das als zu knapp eingeschéatzte Angebot an Baugrundstiicken und die resultie-
renden hohen Preise flir Bauland — angegeben wurde hier eine Preissteigerung
von mehr als 30 Prozent innerhalb von zehn Jahren - wurden mehrfach als
miturséchlich fur die derzeitige Situation auf dem Wohnungsmarkt angefihrt.
Aufgrund der hohen Kosten seien Bautragerprojekte derzeit nur im gehobenen
Segment finanzierbar. Investoren muissten, so ein Experte, zudem mit Wider-
standen aus der Hofheimer Bevolkerung gegentber Bauprojekten rechnen.
Auch der Denkmalschutz sei ein Problem. Kritisiert wurde in Hofheim die lang-
same Entwicklung von Baugebieten sowie die Verzégerung der Erschliel3ung
durch Klagen aus Umweltschutzgriinden. Auch kommunale Bautrager bzw.
Wohnungsbauunternehmen kdnnten deshalb nicht die gewtinschten Bestand-
serweiterungen vornehmen. Die Stadtentwicklung sei in der jingeren Vergan-
genheit vorsichtig und mit wenig Flachenerweiterungen erfolgt; auf das starke
Bevolkerungswachstum sei die Stadt nicht vorbereitet gewesen.

Im Resultat sei eines der Hauptprobleme auf dem Mietwohnungsmarkt in Hof-
heim das zu geringe Angebot an angemessen grof3en und bezahlbaren Woh-
nungen, was zulasten von Haushalten von Alleinerziehenden, Familien mit Kin-
dern und (alleinstehenden) Senioren gehe, da verfiigbares Einkommen und
Mietpreise in der Entwicklung der letzten Jahre deutlich auseinanderdrifteten.

Befragt nach den Marktsegmenten mit dem grof3ten Potenzial fir die ndhere
Zukunft ergab sich in Hofheim kein einheitliches Bild. Zwar wurde mehrfach die
Forderung nach einem mehr an Geschosswohnungsbau erhoben — gerade im
Hinblick auf die Bedarfe jener Personengruppen, die Schwierigkeiten mit der
Versorgung mit angemessenem Wohnraum haben. Gefragt seien hier bezahl-
bare grofze Wohnungen fur Familien und kleinere Einheiten fir Seniorenhaus-
halte. Das seniorengerechte Wohnen galt zwei Befragten zugleich als Markt-
segment mit Zukunftspotenzial, wobei hier fur die Zukunft ausdriicklich von ei-
nem wachsenden Anteil einkommensstarker Seniorenhaushalte ausgegangen
wurde.

Bezuglich der Bedeutung des kommunalen Wohnungsbauunternehmens wurde
von allen Befragten deren preisdampfende Funktion sowie ihre Bedeutung fir
soziale Kohasion in der Stadt betont. Das Wohnungsbauunternehmen sei ein
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wichtiges, politisches Instrument fur die konkrete Ausgestaltung der Stadtent-
wicklung.

12.2.10  Fazit der bisherigen Entwicklung in der Stadt Hofheim am Taunus

Die Stadt Hofheim am Taunus hatte in den vergangenen Jahren eine stark po-
sitive Wanderungsbilanz (vgl. Ansicht 69) bei einer noch starkeren Zunahme
der Arbeitsplatzzahl (vgl. Ansicht 70). Der Auspendleriiberschuss ist seit 2011
gesunken.

Wohnungen waren in Hofheim am Taunus mindestens seit der Volkszahlung
1987 durchgehend knapp. Die Leerstandsquoten in den Jahren 2008 bis 2011
dirften die hochsten Werte der vergangene 30 Jahre darstellen. Der Zuzug in
die Stadt Hofheim am Taunus war immer durch den Wohnungsbau limitiert. Seit
2011 hat sich durch den verstarkten Zuzug das Wohnungsdefizit wieder ver-
starkt. Die GroRenordnung liegt nach den Modellrechnungen bei 480 Wohnun-
gen. Bei einer Bautatigkeit von 134 Wohnungen je Jahr liegt das Defizit bei mehr
als der dreieinhalbfachen Jahresproduktion an Wohnungen. Ein kurzfristiger
Abbau des Defizits ist durch zuséatzlichen Wohnungsbau kaum mdglich, da der
Zuwanderungsdruck wegen des Wohnungsmangels in der gesamten Region
und der glinstigen Lage der Stadt Hofheim am Taunus erhalten bleibt. Eine Ent-
spannung am Wohnungsmarkt kann keine im Vergleich zur Region kleine Stadt
fur ihr Gebiet allein erreichen.

Unabhangig von der Gesamtsituation auf den Wohnungsmarkten in Hofheim
am Taunus und der Region Rhein-Main bestehen latente zuséatzliche Bedarfe
fur @ltere Menschen und fir Menschen mit Behinderung (vgl. Abschnitt 12.2.7).

Die Wohnungsbestande im Eigentum der Hofheimer Wohnungsbaugesellschaft
mbH leisten wichtige Beitrdge zur Wohnungsversorgung der Bevélkerung in
Hofheim am Taunus und sind ein geeignetes Instrument der Daseinsvorsorge.

12.3 Projektion der Entwicklung bis 2035

Die vergangenen Jahre haben gezeigt, dass Prognosen der Bevolkerungsent-
wicklung nicht mdglich sind. Es handelt sich immer um Modellrechnungen mit
verschiedenen Annahmen. Eine Eintrittswahrscheinlichkeit I&sst sich nicht be-
rechnen. Wanderungsstréme Uber die Bundesgrenze sind abhéngig von der
wirtschaftlichen Lage in Deutschland, von der EU-weiten Zuwanderungspolitik
und von internationalen Krisen-/Kriegsereignissen. Die kleinraumige Entwick-
lung in Deutschland selbst ist stark von wirtschaftlichen Faktoren (Arbeitsplatze,
Einkommensniveau, Wohnkosten, etc.) und Ausbildungsmdglichkeiten (Hoch-
schulen) abhangig. Die Kommunalpolitiken der Stadte und Gemeinden in einer
Region kénnen kleinrAumige Wanderungsbewegungen beeinflussen.

Ziel von Modellrechnungen ist die Darstellung méglicher Zukiinfte. Wohnungs-
wirtschaftlich muss die Frage beantwortet werden, ob es bei unsicherer Zukunft
maglich ist, die aktuelle Wohnungsversorgung zu sichern ohne langfristig wirt-
schaftliche Verluste zu riskieren.

12.3.1 Vorliegende Bevélkerungs- und Wohnungsmarktprognosen
Es lagen keine aktuellen Untersuchungen vor.
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12.3.2 Wohnungsbedarf und Wohnungsnachfrage

Der Wohnungsbedarf ist eine normative Gréf3e zu deren Ermittlung zunéchst
Bedarfsnormen festgelegt werden mussen. Zu den klassischen Bedarfsnormen
ist zu zahlen, dass

® jeder Haushalt Uber eine Wohnung verfligen soll und

® e¢ine ausreichende Fluktuationsreserve einzuhalten ist.

Wohnungsbedarf orientiert sich an definierten Bedirfnissen und nicht am Ein-
kommen.

Demgegenuber steht die Wohnungsnachfrage, die zu realisierten Kauf- und
Mietvertragsabschlissen fihrt. Die Nachfrage ist abhéngig von den Einkom-
men der privaten Haushalte, deren individuellen Praferenzen und dem Preisni-
veau des Wohnens.

Bei Fragen des Wohnens einkommensarmer Haushalte sowie des Wohnens im
Rahmen der Daseinsvorsorge steht nicht die Nachfrage, sondern der Versor-
gungsaspekts® und der Wohnungsbedarf im Vordergrund.

12.3.3 Ausgangslage der Modellrechnungen fir die Stadt Hofheim am Taunus

Seit 2011 hat sich in der Stadt Hofheim am Taunus ein Wohnungsdefizit in einer
GroRRenordnung von 480 Wohnungen (Berechnungen des Pestel Instituts) auf-
gebaut.

Hinzu kommen qualitative Anforderungen durch die UN-Behindertenrechtskon-
vention und die alternde Bevolkerung (barrierearme Wohnungen) sowie den
Klimaschutz (Energieeffizienz), die der gegenwartig vorhandene Wohnungsbe-
stand nicht vollumfanglich erfullen kann.

Die Szenarien zum Wohnungsbedarf konzentrieren sich auf den demografi-
schen Neubaubedarf. Zuséatzlich zu klarende Fragen, ob etwa die qualitativen
Anforderungen an den Bestand durch Modernisierungen erfillt werden kdnnen
oder ob ein verstarkter Abriss von Wohnungen mit anschlieendem Neubau die
Anforderungen wirtschaftlicher erftillen kann, sind nur von den Eigentiimern und
Investoren zu beantworten.

12.3.4 Szenarien der Bevolkerungsentwicklung in der Stadt Hofheim am
Taunus

Als wesentliche Bestimmungsparameter fur die kiinftige Einwohnerentwicklung
der gesamten Region Hofheim am Taunus sind die Arbeitsplatz- und Ausbil-
dungsplatzentwicklung und die Wohnungsangebote (Qualitat und Preise) zu
betrachten.

89 § 2 HWoFG — Ziele und Zielgruppe (1) Ziele der sozialen Wohnraumférderung sind, ... Miet-
wohnraum flr Haushalte bereitzustellen, die sich am Markt nicht angemessen mit Wohnraum
versorgen kdénnen und auf Unterstiitzung angewiesen sind, ...

BDO AG Wirtschaftsprifungsgesellschaft, Stand 27. April 2018 - 137 -



196. Vergleichende Priifung ,Kommunaler Wohnungsbau*
im Auftrag des Prasidenten des Hessischen Rechnungshofs
Schlussbericht fur die Stadt Hofheim am Taunus

Die kleinraumige Verteilung der Bevolkerung folgt vor allem der Attraktivitat des
Wohnungsbestandsangebotes sowie den auf der Verfugbarkeit und den Prei-
sen fir Bauland basierenden Neubauangeboten. Private Haushalte optimieren
Qualitat, Preis und Lage ihrer Wohnung nach den Kriterien

® Belastung des Nettoeinkommens durch Miete oder Zinsaufwendungen
(nach Steuern),

e Nahe zum Arbeitsplatz (meist des Haushaltsvorstands) und

e Erfillung individueller Lagepraferenzen (im Grinen, im urbanen sozialen
Umfeld usw.).

Die jeweils gewéhlte Wohnlage und der Typ der Wohnung wird immer ein Kom-
promiss zwischen den drei genannten Kriterien sein. Den Ausschlag fir einen
bestimmten Wohnstandort wird das gebotene Preis-Leistungsverhaltnis geben,
wobei eine hohe Wohnungsbautatigkeit generell fir ein breiteres Angebot und
eine starkere Konkurrenz zwischen den Anbietern spricht. Bei der Bewertung
der in den Entscheidungsprozess einflie3enden Komponenten hat sich bei den
privaten Haushalten in den vergangenen etwa 15 Jahren ein grundlegender
Wandel vollzogen. Friher dominierte der Wohnwunsch — vor allem bei Familien
nach dem Einfamilienhaus — die Entscheidung. Eher gegen das Einfamilien-
haus auf dem Land sprechende Argumente wie die Beschwernisse und der fi-
nanzielle Aufwand des Pendelns oder die geringere Infrastruktur im landlichen
Raum wurden Uberspielt. Heute verbleiben die jungen Familien zunehmend in
den Stadten. Die Griinde hierfr sind:

® Viele junge Menschen bekommen zunachst nur einen Zeitvertrag, der zu-
dem finanziell schlechter dotiert ist als bei ihren Vorgangern vor 10 oder 15
Jahren.

e Durch den Olpreisschub 2007/2008 missen die Mobilitatskosten heute we-
sentlich stérker berticksichtigt werden als friher.

e Die von jungen Erwerbstéatigen geforderte nahezu grenzenlose rdumliche
Mobilitat im Beruf spricht eindeutig gegen den Erwerb von Wohneigentum.

e Die Werthaltigkeit von Immobilien gerade im landlichen Raum ist nicht ge-
geben.

Im Ergebnis hat sich der Kompromiss der Wohnstandortsuche junger Familien
in Richtung ,Mietwohnung in der Stadt“ verschoben. Die zunehmenden Preis-
unterschiede zwischen Stadt und Land wirken dieser Entwicklung inzwischen
so stark entgegen, dass die ,alten* Stadt-Umland-Abwanderungsmuster in vie-
len Regionen wieder zu erkennen sind.

In der Vergangenheit wurden bei lokalen Modellrechnungen zur Bevolkerungs-
entwicklung in der Regel nur die Wanderungsannahmen variiert. Die Geburten-
und Sterbefallzahlen der Modellrechnungen ergaben sich aufgrund des vor Ort
vorgefundenen Niveaus der Geburtenhdufigkeit und eines Szenarios zur Sterb-
lichkeit, das von einer weiteren Steigerung der Lebenserwartung ausgeht. Ob-
wohl die Geburtenhaufigkeit in den Jahren 2014 und 2015 in einem aul3erhalb
der Zufallsschwankungen liegenden Ausmald angestiegen ist, variieren wir bei
den Bevolkerungsmodellrechnungen fur die Stadt Hofheim am Taunus nur die
Wanderungsannahmen.
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Die durchschnittichen Wanderungssalden fir vier Vergangenheitszeitraume
und die Ansatze fur die Szenarien bis 2035 zeigt Ansicht 83.

Wanderungssalden der Stadt Hofheim am Taunus fiir vier Vergangenheitszeitrdume und Anséatze in den Szenarien
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Quelle: eigene Berechnungen

Ansicht 83: Wanderungssalden der Stadt Hofheim am Taunus fir vier Vergangenheitszeitrdume
und Ansétze in den Szenarien

Ein durchschnittlicher Wanderungsgewinn von 250 Personen je Jahr tiber einen
Zeitraum von fast 20 Jahren stellt kein realistisches Szenario da.

Die Salden der anderen drei Zeitrdume zeigen mit +164 Personen (in der Phase
der deutschen Wiedervereinigung und starker Zuwanderungen), +133 Perso-
nen in der zweiten Halfte der 1990er Jahre (Rickkehr von ehemaligen Flicht-
lingen in die jugoslawischen Nachfolgestaaten) und -8 Personen je Jahr von
2003 bis 2009 (insgesamt geringe Zuwanderung nach Deutschland) eine gerin-
gere Bandbreite.

Die Szenarien orientieren sich an diesen in der Vergangenheit beobachteten
Werten und an unseren Erwartungen zur kiinftigen Auslandszuwanderung. We-
gen der wirtschaftlichen Starke Deutschlands innerhalb der EU gehen wir von
einer weiteren Arbeitsmigration in einer Grof3enordnung um 300.000 Personen
je Jahr aus Ost- und Stideuropa aus. Damit bleibt der Zuwanderungsdruck auf
die groRRen Zentren erhalten und die Bevoélkerung wird sich ihren Wohnstandort
auch im Umfeld dieser Zentren, und damit auch in Hofheim am Taunus, suchen.
Szenario A geht von einer ausgeglichenen Wanderungsbilanz aus. In Szenario
B ist ein positiver Wanderungssaldo von 100 Personen je Jahr und in Szenario
C wird ein Wanderungstuiberschuss in Hohe von jahrlich 200 Personen unter-
stellt. Diese Ansétze bedeuten nicht, dass diese Werte in der Zukunft nicht dau-
erhaft Gber- oder unterschritten werden kdénnen, die Wahrscheinlichkeit dafir
erscheint aber eher gering. Der jingste Zuwanderungsschub an Fluchtlingen -
noch vor wenigen Monaten erwartete die Bundesregierung 3,3 Millionen Flicht-
linge bis zum Jahr 2020 - scheint durch die Blockade der mazedonischen
Grenze vorlaufig gestoppt zu sein. Andererseits kbnnen der Familiennachzug
und die Arbeitsmigration aus der Ubrigen EU fir langerfristig hohe Zuwande-
rungsuberschiisse sorgen.
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Zur Klarstellung sei an dieser Stelle nochmals betont: dies sind Szenarien, die
Realitat wird von der wirtschaftlichen Entwicklung der Region, der Kommunal-
politik sowie der Ubergeordneten Zuwanderungspolitik des Bundes bestimmt.
Die Entwicklung der Einwohnerzahl in den drei Szenarien bis zum Jahr 2035
zeigen Ansicht 84 bis Ansicht 86.

Bev dlkerungsentwicklung in der Stadt Hofheim am Taunus in Szenario A
Einwohner Geburten, Sterbefaélle
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Quelle: Statistisches Landesamt Hessen, Stadt Hofheim am Taunus, eigene Berechnungen

Ansicht 84: Bevolkerungsentwicklung in der Stadt Hofheim am Taunus in Szenario A

Bev dlkerungsentwicklung in der Stadt Hofheim am Taunus in Szenario B
Einwohner Geburten, Sterbeféalle
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Quelle: Statistisches Landesamt Hessen, Stadt Hofheim am Taunus, eigene Berechnungen

Ansicht 85: Bevolkerungsentwicklung in der Stadt Hofheim am Taunus in Szenario B
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Bev dlkerungsentwicklung in der Stadt Hof heim am Taunus in Szenario C
Einwohner Geburten, Sterbefalle
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Quelle: Statistisches Landesamt Hessen, Stadt Hofheim am Taunus, eigene Berechnungen

Ansicht 86: Bevolkerungsentwicklung in der Stadt Hofheim am Taunus in Szenario C

In Szenario A sinkt die Einwohnerzahl bei ausgeglichenem Wanderungssaldo
und schwach negativem natirlichen Saldo um 1,7 Prozent auf 37.800 Personen
im Jahr 2035 ab. In den Szenarien B und C steigt die Einwohnerzahl, weil der
negativ naturliche Saldo durch Wanderungsgewinne mehr als ausgeglichen
wird. Die Einwohnerzahl des Jahres 2035 erreicht 40.700 Personen in Szenario
B und 42.500 Personen in Szenario C. Die Altersstruktur des Jahres 2035 im
Vergleich zur Altersstruktur des Jahres 2016 zeigen Ansicht 87 und Ansicht 88
fur die Szenarien A und C.

Altersstruktur der Bev dlkerung in der Stadt Hof heim am Taunus 2016 und in Szenario A 2035

Alter
85 u.alt. E—
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Quelle: Statistisches Landesamt Hessen, Stadt Hofheim am Taunus, eigene Berechnungen

Ansicht 87: Altersstruktur der Bevolkerung in der Stadt Hofheim am Taunus 2016 und in Szenario
A 2035
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Altersstruktur der Bev dlkerung in der Stadt Hof heim am Taunus 2016 und in Szenario C 2035
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Quelle: Statistisches Landesamt Hessen, Stadt Hofheim am Taunus, eigene Berechnungen ‘

Ansicht 88: Altersstruktur der Bevolkerung in der Stadt Hofheim am Taunus 2015 und in Szenario
C 2035

12.3.5 Haushalts- und Wohnungsbedarfsentwicklung in der Stadt Hofheim am
Taunus

Bisher gingen Modellrechnungen zur kiinftigen Haushaltsentwicklung von einer
weiteren Absenkung der durchschnittlichen HaushaltsgréfZe aus. Damit wurde
unterstellt, dass sich in der Zukunft weitere reale Einkommenssteigerungen ein-
stellen oder das Wohnen relativ preiswerter wird. Eine Verbilligung des Woh-
nens ist nahezu auszuschliel3en, da die Anforderungen hinsichtlich der Ener-
gieeffizienz und der Barrierearmut den Preis des Wohnens eher weiter erhéhen.
So wird bezuglich der jungsten Verscharfung der Energieeinsparverordnung
von einer Kostensteigerung im Neubau von etwa 6 Prozent ausgegangen, der
keine entsprechende Einsparung bei der Beheizung gegenibersteht®. Nun soll
nicht nur der Wohnungsbestand seinen Beitrag zur CO2-Minderung leisten,
sondern zusatzlich ist die Umstellung der Stromversorgung auf erneuerbare
Energien und die Abkehr der Mobilitat von fossilen Brennstoffen angesagt. Bei
einem heutigen (2015) Anteil der erneuerbaren Energien von 12,5 Prozent am
Primarenergieverbrauch erfordert die Schaffung der ,postfossilen® Gesellschaft
enorme Investitionen Uber Jahrzehnte, die eine Veranderung, aber kaum eine
Ausweitung des materiellen Wohlstands zur Folge haben durfte. Insofern er-
scheint die Unterstellung realer Einkommenszuwéachse zumindest gewagt.

Deshalb haben wir fir die drei Szenarien zur Bevolkerungsentwicklung jeweils
zwei Varianten der HaushaltsgréRenentwicklung gerechnet. In Variante 1 wird

90 Walberg, D.: Kostentreiber fir den Wohnungsbau, Kiel 2015
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eine weitere Singularisierung gemalf der von 1987 bis 2011 beobachteten Ent-
wicklung unterstellt. In der zweiten Variante bleibt die Haushaltsgrof3e nahezu
konstant. Es wird lediglich eine sehr geringe Verminderung angesetzt, da die
Ausweitung der Single-Haushalte im héheren Alter kaum zu vermeiden sein
wird. In Ansicht 89 sind die Modellrechnungen der Entwicklung der Zahl an
Haushalten dargestellt.

Entwicklung der Haushaltszahl in der Stadt Hofheim am Taunus bis 2035 in den drei Szenarien bei unterschiedlichen Annahmen zur Singularisierung
Haushalte
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Quelle: Statistisches Landesamt Hessen, eigene Berechnungen

Ansicht 89: Entwicklung der Haushaltszahl in der Stadt Hofheim am Taunus bis 2035 in den drei
Szenarien bei unterschiedlichen Annahmen zur Singularisierung

Danach liegt die Zahl an Haushalten im Jahr 2035 zwischen 18.060 und 21.300.
Die Szenarien zeigen, dass nur bei ausbleibender Zuwanderung und stagnie-
render Singularisierung die Haushaltszahlen sinken werden.
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Den Wohnungsbedarf nach dem Alter der Bevdlkerung zeigt Ansicht 90.

‘Wohnungsbedarf nach dem Alter der Bevdlkerung (Aftersstruktur der Bevdlkerung in der Stadt Hofheim am Taunus 2016 und im Szenario A 2035 ‘
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Quelle: Statistisches Landesamt Hessen, Stadt Hofheim am Taunus, eigene Berechnungen ‘

Ansicht 90: Wohnungsbedarf nach dem Alter der Bevolkerung (Altersstruktur der Bevolkerung in
der Stadt Hofheim am Taunus 2015 und im Szenario A 2035)

In Szenario A werden die Jahrgangsstarken bis zum 60. Lebensjahr tberwie-
gend geringer. Nur bei der 25- bis 40-jahrigen Bevolkerung ist fur das Jahr 2035
mit einer starkeren Besetzung als heute zu rechnen. Oberhalb des 60. Lebens-
jahres zeigt sich dann die Altersstufe mit kinftig hoher Wachstumsdynamik.
Durch das ,Hineinwachsen“ der geburtenstarken Jahrgange der 1960er Jahre
in das Ruhestandsalter wird die Altersgruppe 65plus als einzige Altersgruppe
sicher zahlenmaf3ig zunehmen.

Die nur geringfligig sinkende Zahl an jungen Menschen mit eher niedrigen Ein-
kommen zeigt den dauerhaft hohen Bedarf an kleinen, preiswerten Mietwoh-
nungen. Die Wohneigentumsbildung war in Hofheim am Taunus durchaus von
Bedeutung und kann bei steigender Arbeitsplatzzahl vor Ort und einer Fortset-
zung von Verdrédngungswanderungen aus Frankfurt am Main wieder an Bedeu-
tung gewinnen. Neben dem klassischen Einfamilienhaus, auch in verdichteter
Form als Doppel- oder Reihenhaus, kommt dafir die Eigentumswohnung in-
frage.Der aus den Szenarien zur Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung re-
sultierende Wohnungsbedarf ist in Ansicht 91 ausgewiesen.
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Wohnungsbedarf in der Stadt Hofheim am Taunus bis zum Jahr 2035 in den Szenarien
mit unterschiedlichen Ansatzen zur Bevolkerungsentwicklung und Singularisierung

Wohnungsbedarf
Szen. A Szen. A Szen. B Szen. B Szen. C Szen.C

Jahr hohe Sing.  niedr. Sing. hohe Sing. niedr. Sing.  hohe Sing. niedr. Sing.
2017 183 110 228 155 273 199
2018 178 104 221 147 267 193
2019 187 113 234 159 281 205
2020 197 123 243 167 292 215
2021 188 113 232 156 276 199
2022 184 109 231 153 281 201
2023 172 97 218 141 267 187
2024 155 80 202 125 248 168
2025 119 44 180 101 212 131
2026 89 14 145 66 187 105
2027 92 16 146 67 198 115
2028 105 30 152 72 198 114
2029 89 13 140 60 193 108
2030 111 35 165 83 212 126
2031 105 28 164 82 213 126
2032 96 20 151 68 202 114
2033 87 11 141 59 194 106
2034 85 9 139 57 186 98
2035 86 10 139 56 196 105
Summe 2.508 1.079 3.471 1.974 4.376 2.815

Quelle: eigene Berechnungen

Ansicht 91: Wohnungsbedarf in der Stadt Hofheim am Taunus bis zum Jahr 2035 in den Szena-
rien mit unterschiedlichen Anséatzen zur Bevoélkerungsentwicklung und Singularisierung

Die Bandbreite des Wohnungsbedarfes reicht von 1.080 Wohnungen in Szena-
rio A bei niedriger Singularisierung bis 4.380 Wohnungen in Szenario C bei ho-
her Singularisierung. In diesen Wohnungsbedarfswerten ist der Abbau des ak-
tuellen Wohnungsdefizits (480 Wohnungen) enthalten. Orientiert man sich an
den Vergangenheitswerten, so ware mit der durchschnittlichen Bautatigkeit der
vergangenen 30 Jahre eine Entwicklung zwischen Szenario C mit niedriger und
Szenario B mit hoher Singularisierung maoglich.

12.3.6 Bendtigte Wohnungsarten in der Stadt Hofheim am Taunus

Es sind aktuell preiswerte, kleine Mietwohnungen, die fir junge Erwerbstétige
und zunehmend fur Senioren bendtigt werden. Hinzu kommen barrierearme
Wohnungen, um die bereits heute bestehenden Wohn-Defizite bei &lteren Men-
schen und Menschen mit Behinderungen abzubauen. Auch fehlen Wohnungen
fur Familien. Das Einfamilienhaus hatte um 1980 noch einen Anteil von zwei
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Dritteln am Wohnungsbau in Hofheim am Taunus. Im Durchschnitt der vergan-
genen sechs Jahre lag der Anteil mit 50 Prozent niedriger, aber noch weit Gber
dem in den Zentren der Region Rhein-Main tblichen Wert.

Grundsatzlich ist in Hofheim am Taunus wegen der ginstigen Lage zu und An-
bindung an Frankfurt am Main praktisch jede Art von Wohnung vermarktbar. Da
der limitierende Faktor der Entwicklung in Hofheim am Taunus die Baulandver-
flgbarkeit ist und nur die Stadt Baulandflachen entwickeln kann, stellt sich we-
niger die Frage des Bedarfes, sondern die politischen Gremien missen die
Frage beantworten, welche Entwicklung die Stadt nehmen soll. Wenn Quanti-
taten und Qualitaten gewlinschter Zuwanderung definiert sind, kénnen entspre-
chende, preislich angepasste Flachen entwickelt und zeitlich abgestuft an den
Markt abgegeben werden.

12.3.7 Investoren fur den kinftigen Wohnungsbau in der Stadt Hofheim am
Taunus

Angesichts der demografischen Situation Deutschlands mit einem langerfristig
zwangslaufig ansteigenden Geburtendefizit sowie einer sich seit Jahren immer
starker auf die Stadte konzentrierenden Bevolkerung sind Wohnungsbauinves-
titionen besonders in kleineren Stadten als langfristige Investitionen mit einem
demografischen Risiko zu betrachten.

Es stellt sich immer wieder die Frage, wer kann, wer will und wer soll die Risiken
dieser Investitionen tragen?

Da der Bund und die Lander in der Vergangenheit Wohnungsbestande privati-
siert haben, verbleibt die Aufgabe der Bereitstellung von Wohnraum im Rahmen
der Daseinsvorsorge zunehmend allein bei den Stadten und Gemeinden; und
dies unabhangig von deren finanzieller Leistungsfahigkeit. Vor diesem Hinter-
grund erscheint ein starkeres Engagement der Lander in der Uberregionalen
Koordination und auch beim Bau von Sozialwohnungen diskussionswiurdig.

Bei den kommunalen Strategien zeigen sich schon beim Thema Bauland unter-
schiedlichste Herangehensweisen. Grundsatzlich sind nur die Stadte und Ge-
meinden in der Lage, Baurecht zu schaffen und damit Flachen aufzuwerten. Es
gibt Kommunen, die nur eigene Flachen lberplanen (so die Stadt Peine), d.h.
der vorherige Ankauf dieser Flachen ist obligatorisch. Andere Kommunen ar-
beiten bereits in diesem Stadium mit privaten Investoren zusammen und binden
die kommunalen Interessen Uber stadtebauliche Vertrage ein. Weiterhin gibt es
nach wie vor Stadte und Gemeinden, die auf die Konkurrenz zwischen den Fla-
cheneigentimern bauen und Uber die Bebauungspldne ein mengenmaliiges
Uberangebot schaffen. Dieses Vorgehen ist in den meisten Regionen allerdings
aufgrund der Vorgaben der Landesplanung nicht mehr moglich. Es hat in der
Vergangenheit vielfach zum Entstehen von Baulilicken beigetragen und ist aus
gutem Grund kaum noch maoglich. Letztlich ist es eine politische Entscheidung,
wie weit eine Stadt in die Vorleistung und damit ins Risiko geht. Ubernimmt eine
Gemeinde vom Flachenankauf Uber die Erschlie3ung bis hin zur Vermarktung
alle Schritte in Eigenregie, so hat die Gemeinde den gréf3ten Einfluss auf das
tatsachliche Baugeschehen, tragt aber das gesamte finanzielle Risiko. Je we-
niger Risiko eine Stadt zu tragen bereit ist, desto weniger Einflussmadglichkeiten
hinsichtlich der Bauten bleiben ihr.
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Beziglich der eigentlichen Bauinvestoren lasst sich im Bereich der Ein- und
Zweifamilienhauser die Frage eindeutig beantworten. Es werden kinftig in ers-
ter Linie private Haushalte sein, die fur die Selbstnutzung ein Einfamilienhaus
bauen oder bauen lassen. Méglicherweise zwischengeschaltete Bautrager ori-
entieren sich an der aktuellen Marktlage und gehen kein langfristiges Risiko ein.
Die Schaffung von Mieteinfamilienhausern ist in Deutschland eher die Aus-
nahme. Fur die Eigentiimer der Flachen ist es zwar oft ,einfacher®, mit Bautra-
gern/Projektentwicklern nur einen oder wenige Partner zu haben, im realen Le-
ben lassen sich freie Grundstiicke oft besser vermarkten; dies kann insbeson-
dere bei ricklaufiger Nachfrage ein wichtiges Kriterium sein.

Den kiinftigen Geschosswohnungsbau in Hofheim am Taunus kdnnen private
oder offentliche Investoren gestalten. Wie beim Bauland gilt fiir den eigentlichen
Bau und Betrieb von Mietwohnungsprojekten: je mehr eine Gemeinde mitge-
stalten will, umso starker muss sie sich am finanziellen Risiko beteiligen.

Abgesehen vom Bautragergeschéft mit Eigentumswohnungen (relativ kurzfris-
tiges Risiko; Entscheidung tUber Wohnungsgrof3en und Ausstattung auf der Ba-
sis der aktuellen Marktlage) werden privaten Investoren in den Mietwohnungs-
bau die Wohnungen bauen, von denen sie sich langfristig die besten Vermark-
tungschancen und damit die hochsten Renditen versprechen.

Fur offentliche Investoren, Wohnungsbauunternehmen oder die Stadt unmittel-
bar sollte selbstverstandlich die langfristige Wirtschaftlichkeit einer Wohnungs-
bauinvestition Voraussetzung fur die Investition sein. Allerdings muss nicht die
Renditeorientierung im Vordergrund stehen. Weitere Ziele wie etwa die Versor-
gung von Haushalten mit niedrigen Einkommen oder die Durchmischung der
Bewohnerschatft diirfen die Wirtschaftlichkeit nicht infrage stellen, kdnnen aber
als wesentliche Entscheidungskriterien mit eingehen. Fiur die Stadt kommt als
Entscheidungskriterium noch hinzu, dass sie im Rahmen der Daseinsvorsorge
verpflichtet ist, ihren Birgern ein Dach tber dem Kopf, eine Wohnmdoglichketit,
zur Verfigung zu stellen, wenn diese nicht selbst dazu in der Lage sind, Wohn-
raum zu mieten oder zu kaufen. Diese Verpflichtung gilt fir benachteiligte ein-
heimische Haushalte wie fir zugewiesene Fliichtlinge.

Einen wichtigen Hinweis auf die kommunalen Mdglichkeiten zum wohnungspo-
litischen Agieren liefert der Anteil, den die Wohnungen der Stadt und ihrer woh-
nungswirtschaftlichen Beteiligungen am gesamten Wohnungsbestand der Stadt
hat. Die entsprechende Ubersicht zeigt Ansicht 92.
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Vergleich: Wohnungsbestande der wohnungswirtschaftlichen Beteiligungen

Wohnungsbestand der woh- nachrichtlich: Bestand der Un-
nungswirtschaftlichen Betei- ternehmens-gruppe Nassaui-

Wohnungsbe- ligungen der Stadte sche Heimstatte / Wohnstadt

stand in der in v.H. des Ge- in v.H. des Ge-

Stadt Stadt 2016 absolut samtbestands absolut samtbestands
Darmstadt 78.335 11.860 15,1 1.618 2,1
Frankfurt am Main 384.609 52.964 13,8 16.225 4,2
Wiesbaden 141.040 13.406 9,5 5.365 3,8
Risselsheim 29.508 6.334 215 464 1,6
Hanau 44.109 4.638 10,5 1.748 4,0
Hattersheim am Main 12.859 1.694 13,2 216 1,7
Hofheim am Taunus 18.471 1.654 9,0 n.v. n.v.
Idstein 11.963 940 7,9 n.v. n.v.
Bad Nauheim 15.637 1.175 7,5 n.v. n.v.
Giel3en 44.837 7.596 16,9 n.v. n.v.

n.v. = nicht vorliegend; diese Werte legte das geprifte Wohnungsbauunternehmen, anders als andere gepriifte
Wohnungsbauunternehmen, nicht vor bzw. konnte sie nicht vorlegen

Quellen: Statistisches Landesamt Hessen, Jahresabschlisse, Geschéftsbericht 2016 der Unternehmensgruppe
Nassauische Heimstatte / Wohnstadt, eigene Erhebungen und Berechnungen

Ansicht 92: Vergleich: Wohnungsbesténde der wohnungswirtschaftlichen Beteiligungen

Die Stadt Hofheim am Taunus hat zusammen mit ihren wohnungswirtschaftli-
chen Beteiligungen mit 9,0 Prozent unter den in den Vergleich einbezogenen
Stadten den drittniedrigsten Anteil am Wohnungsbestand. Die Unternehmens-
gruppe Nassauische Heimstétte / Wohnstadt ist in Hofheim am Taunus nicht
aktiv. Da in Hofheim am Taunus nur ein Flichtling in einer Wohnung unterge-
bracht werden konnte und das Wohnungsdefizit mit 480 Wohnungen (die Bau-
leistung von 3,6 Jahren) vergleichsweise hoch ist, scheint der niedrige Anteil
kommunaler Wohnungen am Bestand fir die Aufgaben im Rahmen der Da-
seinsvorsorge nicht ausreichend zu sein.

Zur besseren Einschéatzung des Anteils in Hofheim am Taunus kénnen Ver-
gleichswerte aus dem Zensus herangezogen werden. Der Anteil an Wohnun-
gen im Eigentum der Kommune oder eines kommunalen Wohnungsbauunter-
nehmens lag 2011 im Durchschnitt der kreisfreien Stadte Westdeutschlands bei
7,4 Prozent und im Durchschnitt der kreisfreien Stadte Ostdeutschlands bei 13
Prozent. Der entsprechende Wert fiir die kreisangehdérigen Stadte und Gemein-
den Westdeutschlands ab 9.000 Wohnungen, dies entsprach etwa einer Ein-
wohnerzahl von 20.000, lag 2011 bei 3,2 Prozent.

Wir weisen fir die Stadt Hofheim am Taunus zum Jahresende 2016 ein Woh-
nungsdefizit in einer GréfRenordnung von 480 Wohnungen aus. Die Bandbreite
des Wohnungsbedarfes in der Summe der Jahre 2017 bis 2035 reicht je nach
tatsachlicher Bevolkerungsentwicklung und Singularisierung (Haushaltsverklei-
nerung) von 1.080 Wohnungen in Szenario A bei niedriger Singularisierung bis
4.380 Wohnungen in Szenario C bei hoher Singularisierung. Der Wohnungsbe-
darf beinhaltet

e den Abbau des Wohnungsdefizits,

BDO AG Wirtschaftsprifungsgesellschaft, Stand 27. April 2018 - 148 -



196. Vergleichende Priifung ,Kommunaler Wohnungsbau*
im Auftrag des Prasidenten des Hessischen Rechnungshofs
Schlussbericht fur die Stadt Hofheim am Taunus

e den Aufbau eines (stéandig wechselnden) Leerstands in Hohe von 3 Prozent
des Wohnungsbestands,

e \Wohnungsabgénge (Abrisse, Zusammenlegungen, Umwidmungen) in
Hohe von 0,2 Prozent des Wohnungsbestands je Jahr und

e die Versorgung jedes privaten Haushalts mit einer Wohnung.

In einer hochattraktiven Stadt wie Hofheim am Taunus im unmittelbaren Ein-
zugsgebiet von Frankfurt am Main und Wiesbaden ist der limitierende Faktor flr
den Zuzug von Menschen und damit fur die klinftige Bevdlkerungsentwicklung
in der Verfugbarkeit und dem Preis von Wohnraum zu sehen. Voraussetzung
fir den Bau von Wohnungen ist die Verflgbarkeit von Wohnbaulandflachen. Da
der eigentliche Bau meist weniger als ein Jahr benttigt, ware langfristig die Vor-
haltung von unmittelbar bebaubaren eigenen Flachen eine Vorsorgemoglich-
keit, um auf Zuwanderungswellen, wie wir sie gegenwartig erleben, schnell re-
agieren zu konnen.

Insofern bleiben unter Bertcksichtigung der Wirtschaftlichkeit die Empfehlun-
gen,

e kurzfristig zusatzliche Wohnbaulandflachen auszuweisen, um weiteren
Wohnungsbau zu ermdglichen,

e den Wohnungsbestand im o6ffentlichen Eigentum aufzustocken, wenn die
wirtschaftliche Leistungsfahigkeit von Stadt und Wohnungsbauunterneh-
men dies zulassen und

® als Vorbereitung auf Zuwanderungsschiibe dauerhaft unmittelbar bebau-
bare Grundstiicke vorzuhalten.

Wir empfehlen der Stadt, zur Entlastung des Wohnungsmarktes Wohnbauland-
flachen auszuweisen. Private und 6ffentliche Investoren werden neue Wohnun-
gen in Hofheim am Taunus bauen, wenn sie Wohnbaulandflachen zu Konditio-
nen erwerben kénnen, die einen marktgerechten Wohnungsbau zulassen. Eine
Aufstockung des Bestands an Wohnungen im 6ffentlichen Eigentum ist zu emp-
fehlen, wenn die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit der Stadt Hofheim am
Taunus und ihres Wohnungsbauunternehmens dies zulasst.

Wenn der Bestand an Wohnungen im 6ffentlichen Eigentum aufgestockt wer-
den soll, ware mit der Hofheimer Wohnungsbaugesellschaft mbH ein professi-
onell gefiihrtes Unternehmen mit wohnungswirtschaftlichem Sachverstand vor-
handen, das Bau und Bewirtschaftung neuer Wohnungen realisieren konnte.

12.3.8 Bedeutung des kommunalen Wohnungsbauunternehmens fir die kinf-
tige Wohnungsversorgung in der Stadt Hofheim am Taunus

Das Angebot preiswerten und guten Wohnraums zahlt zu den Standortfaktoren
fur Unternehmen. Die hohe Attraktivitat der Stadt Hofheim am Taunus begrin-
det sich durch die Lage und Anbindung Frankfurt am Main. Hinzu kommt die
zunehmende Starke auch als Arbeitsplatzstandort. In der Konsequenz kann die
Stadt Hofheim am Taunus Uber die Baulandbereitstellung die Einwohnerent-
wicklung selbst steuern. Bei der Absicherung des Wohnens auch fur Haushalte
mit niedrigen Einkommen kann die Hofheimer Wohnungsbaugesellschaft mbH
mit ihrem Angebot ein wichtiger Baustein sein.
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Wie sich in der aktuellen Ubernachfragesituation zeigt, ist die Hofheimer Woh-
nungsbaugesellschaft mbH mit einem Anteil von 9 Prozent am Wohnungsmarkt
nicht ausreichend dimensioniert, um zum Beispiel die Aufnahme von Flichtlin-
gen zumindest teilweise in Wohnungen zu erméglichen.

Neben der Aufstockung des Wohnungsbestands sollte die Hofheimer Woh-
nungsbaugesellschaft mbH die Modernisierung auf dem erreichten hohen Ni-
veau fortsetzen, um die dauerhafte Attraktivitat des Wohnungsbestandes zu si-
chern.
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13. Schlussbemerkungen

Den vorliegenden Bericht haben wir auf der Grundlage eigener Erhebungen und
der von den Beschéftigten der Stadt Hofheim am Taunus erteilten Auskinfte
sowie auf der Basis der eingesehenen und tberlassenen Akten und Unterlagen
nach bestem Wissen und Gewissen erstellt.

Fur das im Vergleich betrachtete Wohnungsbauunternehmen der Stadt Hof-
heim am Taunus ermittelten wir ein Ergebnisverbesserungspotenzial (EVP) aus
der Verminderung der leerstandsbedingten Erldsschmalerungen i.H.v. rund
110.000 Euro bezogen auf den Median. Aus der Erhéhung der Betreuungs-
quote (verwaltete Wohneinheiten je Mitarbeiter) auf das bessere Quintil des
Vergleichs ergab sich ein EVP in Hohe von 459.170 Euro. Die Quote von Ab-
schreibungen auf Mietforderungen zu Umsatzerlésen aus der Hausbewirtschaf-
tung nach Erlésschmalerungen lag bei der HWB durchschnittlich leicht unter
dem Wert des besseren Quintils. Aus der Verminderung von Forderungsausfal-
len ermittelten wir deshalb kein EVP. Aus der Erh6hung der Sollmiete auf die
Mindestmiete fur Wohnungen einfachen Standards, die in Hofheim am Taunus
bei 7,10 Euro lag, ergab sich ein EVP von rund 114.000 Euro. Auf Grund der
unterhalb des besseren Quintils des Vergleichs liegenden Eigenkapitalquote
des stadtischen Wohnungsbauunternehmens ermittelten wir kein EVP durch
eine veranderte Ausschuttungspolitik. Das EVP aus der Erhebung von Birg-
schaftsrisikobeitragen und einem einmaligen Bearbeitungsentgelt betrug rund
26.000 Euro. Insgesamt ergaben sich damit Ergebnisverbesserungspotenziale
in H6he von rund 595.000 Euro je Jahr. Zusatzlich bestanden monatliche Er-
gebnisverbesserungspotenziale aus der Erhdhung der Sollmieten von 114.487
Euro.

Die Stadt Hofheim am Taunus hat im Prufungszeitraum keine Darlehen an die
stadtischen Wohnungsbauunternehmen neu vergeben. Sofern sie zukilnftig
neue Darlehen an die HWB im Rahmen der Betrauung gewahrt, sind dabei die
beihilferechtlichen Anforderungen beriicksichtigt. Eine gesonderte Regelung
halten wir in diesem Fall nicht fur erforderlich.

Bei der Stadt Hofheim am Taunus gab es keine konkreten Regelungen zur
Burgschaftsvergabe. Sofern sie zukinftig neue Blrgschaften an die HWB im
Rahmen der Betrauung gewabhrt, sind dabei die beihilferechtlichen Anforderun-
gen bericksichtigt. Eine gesonderte Regelung halten wir in diesem Fall — zu-
mindest in Bezug auf die HWB als stadtische Beteiligung - ebenfalls nicht fur
erforderlich.

Wir danken allen Beteiligten fur die konstruktive Zusammenarbeit.
Berlin, 27. April 2018
(\

BDO AG
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

Robert Sienz Wolfgang Veldboer
Partner Partner
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Anlagen

Anlage 1: Kennzahlendefinition

Betreuungsquote

Zahl verwalteter Wohneinheiten je Mitarbeiter (VZA)

durchschnittliche
Fremdkapitalzins (ge-
samter Zinsaufwand)

Zinsen und ahnliche Aufwendungen / Fremdkapital,
wobei Fremdkapital = (0,5 * Sonderposten +) Rlck-
stellungen + Verbindlichkeiten

Eigenkapitalquote Eigenkapital / Bilanzsumme
Eigenkapitalrentabilitdt | Jahresiiberschuss vor Ertragssteuern / Eigenkapital
Erlésschmélerungen | auf Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung

Gesamtkapitalrendite

(Jahresuberschuss vor Ertragssteuern + Zinsen und
ahnliche Aufwendungen) / Bilanzsumme

Personalaufwand je
verwalteter Wohnein-

Personalaufwand / Wohnungsbestand insgesamt

heit
Personalaufwands- Personalaufwand / Gesamtleistung, wobei Gesamt-
quote leistung = Umsatzerldse +/- Bestandsveranderun-

gen + andere aktivierte Eigenleistungen

Sachanlagenintensitét

Sachanlagevermdgen / Bilanzsumme

Anlage 1: Kennzahlendefinition

Anlage 2: Entwicklung des Wohnungsbestands sowie der Beschaftigungs- und
Pendlerdaten in der Stadt Hofheim am Taunus 2006-2015

Entwicklung des Wohnungsbestands sowie der Beschaftigung- und Pendlerdaten in der Stadt Wiesba-

Bestand an Wohnun-

gen in Wohn- und

Nichtwohngebaude (je

31. Dezember)

Sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigte

Einpendler

Auspendler

Pendlersaldo (Ein-
pendler abzgl. Aus-
pendlern)

Pendlersaldo (%)

Pendlerquote (Ein-
pendler zu Einwoh-
nern)

den 2006 bis 2015

Mini- Me- Maxi-

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 mum dian

17.444 17.592 17.694 17.812 17.849 17.931 18.416 18.159 18.256 18.382 11.709 36.633 380.510

11.565 11.620 11.492 11.541 11.781 11.842 12.230 12.360 12.537 13.223 5485 39.016 541.709

8.966 9.025 8849 8898 9.117 9125 9.413 9.527 9.645 10.222 4004 28.955 350.412

10.455 10.662 10.834 10.954 10.973 11.571 11.850 11.960 12.054 12.126 7059 14.404 84.712

-1.489 -1.637 -1.985 -2.056 -1.856 -2.446 -2.437 -2.433 -2.409 -1.904 5357 11.192 265.700

85,8

23,5

84,6

23,7

81,7

23,1

2015 2015

812 831 789 794 797 800 843 48 1591

233 238 237 245 247 250 259 149 306

Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt (Stand: 2017)

Anlage 2: Entwicklung des Wohnungsbestands sowie der Beschéftigungs- und Pendlerdaten in
der Stadt Hofheim am Taunus 2006-2015
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413,7
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9.279
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-2.065

81,9
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196. Vergleichende Priifung ,Kommunaler Wohnungsbau*
im Auftrag des Prasidenten des Hessischen Rechnungshofs
Schlussbericht fur die Stadt Hofheim am Taunus

Anlage 3: Kennzahlen zur Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage (HWB)

Vermogenslage

Bilanzsumme

Sachanlagevermo-

gen

Davon fiir gefor-
derte Wohnungen
Buchwert je gefor-
derter Wohnung
Zeitwert je gefor-
derter Wohnung
Buchwert je nicht
geforderter Woh-

nung

Zeitwert je nicht
geforderter Woh-

nung

Sachanlageninten-

sitat

Investitionen in

Sachanlagen

Eigenkapital

Eigenkapitalquote

Eigenkapitalrentabi-

litat
Fremdkapital

durchschnittliche
Fremdkapitalzins

Gesamtkapitalrenta-

bilitat
Ertragslage

Jahrestiberschuss
vor Ertragssteuern

Jahresiiberschuss

Umsatzerlose

- davon aus der
Hausbewirtschaf-

tung

- davon Sollmie-

ten

- davon Gebuh-
ren und Umlagen

- davon aus Be-
treuungstatigkeit

Erlésschmalerun-

gen

Kennzahlen zur Vermdégens-, Finanz- und Ertragslage

2012

75.623.388 €

71.248.510 €
33.431.887 €
43.250 €

n.v.

29.092 €

n.v.

94,2 %
3.334.416 €
22.220.603 €

29,4 %

2,3%
53.402.785 €

3,0 %

2,8%

520.716 €

520.716 €

10.764.058 €

10.602.564 €

7.743.363 €
3.125.715 €
107.317 €

340.401 €

2013

80.152.480 €

75.050.870 €
32.147.073 €
43.383 €

n.v.

30.475 €

n.v.

93,6 %
5.466.686 €
23.195.071 €

28,9 %

4,2 %
56.957.409 €

25%

3,0 %

974.468 €

974.468 €

11.252.645 €

11.068.847 €

7.871.842 €
3.383.535 €
133.905 €

259.195 €

2014

83.950.100 €

79.671.425 €
37.381.617 €
48.548 €

n.v.

31.744 €

n.v.

94,9 %
6.440.712 €
24.097.248 €

28,7 %

3,7 %
59.852.853 €

2,3%

2,7%

902.176 €

902.176 €

11.357.644 €

11.262.389 €

8.201.994 €
3.295.110 €
40.605 €

309.165 €

2015

91.611.826 €

86.823.879 €
36.139.682 €
48.445 €

n.v.

35.987 €

n.v.

94,8 %
9.351.086 €
25.060.691 €

27,4 %

3,8 %
66.551.134 €

2,1%

2,6 %

963.444 €

963.444 €

11.892.110 €

11.623.590 €

8.559.938 €
3.325.163 €
46.364 €

327.149 €

2016

92.952.780 €

87.376.508 €
35.089.781 €
47.355 €

n.v.

35.839,54

n.v.

94,0 %
3.098.908 €
25.971.639 €

27,9 %

3,5%
66.981.140 €

2,1%

25%

910.948 €
910.948 €

12.374.189 €

12.236.555 €

8.950.415 €
3.470.809 €
45.694 €

249.835 €

BDO AG Wirtschaftsprifungsgesellschaft, Stand 27. April 2018

Durchschnitt

84.858.115 €

80.034.238 €
34.838.008 €
46.196 €

n.v.

32.627 €

n.v.

94,3 %
5.538.361 €
24.109.050 €

28,5 %

3,5 %
60.749.064 €

2,4 %

2,7%

854.350 €

854.350 €

11.528.129 €

11.358.789 €

8.265.510 €
3.320.065 €
74.777 €

297.149 €
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- davon wegen
Leerstand

- davon wegen
Mietminderung

- davon wegen
nicht umlegbarer
Betriebskosten

Umsatzerlose aus
der Hausbewirt-
schaftung nach Er-
I6sschmalerungen

Materialaufwand

- davon Aufwen-
dungen fir Hausbe-
wirtschaftung

- davon Betriebs-
kosten

- davon Instand-
haltungskosten

Personalaufwand

Abschreibungen auf
immaterielle Vermo-
gensgegenstande
des Anlagevermo-
gens und Sachanla-
gen
Abschreibungen auf
Mietforderungen

Finanzlage

Cashflow aus der
laufenden Ge-
schaftstatigkeit (T€)

Cashflow aus der
laufenden Ge-
schaftstatigkeit
nach Tilgungen (T€)
Cashflow aus der
Investitionstatigkeit
(T€)

Auszahlungen fir
Dividenden (T€)
Cashflow aus der
Finanzierungstatig-
keit (T€)
Finanzmittelfond am
Ende der Periode
(T€)

Kennzahlen zur Vermégens-, Finanz- und Ertragslage

2012
322.946 €

15.527 €

1.929 €

10.262.163 €

5.229.555 €

5.229.555 €

3.294.098 €

1.837.653 €

1.743.930 €

1.689.210 €

7.526 €

1.741,4

-443,5

-3.064,7

0,0

1.694,5

479,4

2013
228.342 €

27.883 €

2970 €

10.809.652 €

5.029.349 €

5.028.701 €

3.139.761 €

1.783.027 €

1.849.896 €

1.677.124 €

12.720 €

4.383,5

1.627,6

-5.677,8

0,0

1.766,0

951,1

2014
279.922 €

25.018 €

4.225 €

10.953.224 €

4.978.642 €

4.978.438 €

3.169.157 €

1.678.295 €

1.973.448 €

1.831.170 €

35.401 €

4.235,9

2.075,3

-5.984,2

0,0

-1.961,8

-2.759,0

2015
285.184 €

41.664 €

302 €

11.296.441 €

5.208.072 €

5.036.858 €

3.209.824 €

1.733.984 €

1.974.271 €

1.960.171 €

21.906 €

3.895,0

137,0

-9.095,0

0,0

7.326,0

-633,0

2016
216.021 €

33.501 €

313 €

11.986.720 €

6.093.699 €

5.077.924 €

3.329.804 €
1.662.077 €

2.259.099 €

2.178.559 €

9.920 €

3.446,0

391,0

-2.414,0

0,0

223,0

622,0

Durchschnitt

266.483 €

28.719 €

1.948 €

11.061.640 €

5.307.863 €

5.070.295 €

3.228.529 €

1.739.007 €

1.960.129 €

1.867.247 €

17.495 €

3.540,4

757,5

-5.247,1

0,0

1.809,5

-267,9

n.v.= nicht vorliegend; diese Werte legte das geprifte Wohnungsbauunternehmen, anders als andere geprifte Woh-
nungsbauunternehmen, nicht vor bzw. konnte sie nicht vorlegen
Quelle: Jahresabschliisse, eigene Erhebungen und Berechnungen

Anlage 3: Kennzahlen zur Vermégens-, Finanz- und Ertragslage (HWB)
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Anlage 4: Kennzahlen zum Wohnungsbestand (HWB)

Kennzahlen zum Wohnungsbestand

2012 2013 2014 2015 2016 Durchschnitt
Mit der Verwaltung der
Wohnungen des eigenen
Bestands betraute Mitar- gere e e L z) e
beiter (Vollzeitaquivalent)
SIS T G e 1.588 1.585 1.637 1.634 1.633 1.615
nungen
SCEVE iEillen Cfelr 773 741 770 746 741 754

derte Wohnungen

- davon noch oéffentlich
gefordert nach dem ersten 736 704 733 709 704 717
Forderweg

- davon noch 6ffentlich
gefordert nach dem zwei- n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v.
ten Férderweg

- davon noch 6ffentlich
gefdrdert nach dem dritten 37 37 37 37 37 37
Forderweg
é‘g:gggme 'm eigenen 102.870 m2 102.762m2 106.305m2 106.198 m2 106.296 m?  104.886 m?
'S\'t:trf:j'a‘:he imeigenen Be- 2 640m2 7640me 7.639m2  8.860m2  9.343m 8.224 m?
UL ISE S 64,78m2  64,83m?  6494m2  6499m2 65,09 m? 64,93 m2
Wohneinheiten
Bestand an gepachteten
Wohnungen n.v. n.v. n.v. n.v. n.v n.v.
Zahl_o_ler OB [ n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v.
Beteiligungen
\S’\;(r’:t””“ngeSta”d insge- 1.588 1.585 1.637 1.634 1.633 1.615
plopnfiache Im gesamten 105 g70m?  102.762 M2 106.305m? 106.198m? 106.206 M2 104.886 m?
NUIZATEETS i) GRETGUE 7.640m2  7.640m2  7.639m2  8.860m2  9.343 m? 8.224 m2
Bestand
Bestan_d_ an gewerblichen 15 15 15 16 20 16
Immobilien
Bestand an sonstigen Ein-
heiten (Garagen, Einstell- 1.342 1.342 1.407 1.407 1.445 1.389

platzen etc.)

n.v. = nicht vorliegend; diese Werte legte das gepriifte Wohnungsbauunternehmen, anders als andere geprifte Woh-
nungsbauunternehmen, nicht vor bzw. konnte sie nicht vorlegen
Quelle: Jahresabschlisse, Angaben des Wohnungsbauunternehmens, eigene Erhebungen und Berechnungen

Anlage 4: Kennzahlen zum Wohnungsbestand (HWB)
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Anlage 5: Kennzahlen zum baulichen Anlagevermégen (HWB)

Kennzahlen zum baulichen Anlagevermdgen

2012 2013
Altersstruktur des eigenen Bestandes
Baujahr bis 1949 92 89
Baujahr 1950-1959 185 185
Baujahr 1960-1969 521 521
Baujahr 1970-1979 551 551
Baujahr 1980-1989 76 76
Baujahr 1990-1999 69 69
Baujahr 2000-2009 68 68
Baujahr ab 2010 26 26
Instandhaltungskos-
ten (je m?) 16,63 € 16,15 €
Zahl der moderni-
sierten Wohneinhei- 21 21
ten
Mod_ern|3|erungskos- 226 € 10,47 €
ten (je m?)
Modernisierungskos-
ten (je m2 moderni- 186,62 € 864,00 €

sierter Flache)

Investitionen in Neu-
bauten

Summe aus Instand-
haltung, Modernisie-
rung im Bestand und
Investitionen

Summe aus Instand-
haltung, Modernisie-

rung im Bestand und 41,05 € 65,19 €

Investitionen (je m2)

Abschreibungen 1.689.210€ 1.677.124 €
- davon auBerplan- o 504 ¢ -

mafig

ﬁt;)schrelbungen (je 15.20 € T

2014

87
185
521
551

76

69

68

80

14,73 €

63

12,12 €

317,81 €

70,88 €

1.831.170 €

n.v.

16,07 €

2015

84
185
521
551
76
69
68

80

15,07 €

42

22,54 €

862,25 €

83,78 €

1.960.171 € 2.178.559 €

n.v.

17,04 €

2016

82
185
521
551

76

69

68

81

14,37 €

64

2,67 €

66,21 €

2449208 € 4.257.748€ 5.016.867 € 5.311.581 € 2.687.932€

4.536.605€ 7.197.045€ 8.076.471€ 9.639.251€ 4.658.779 €

40,29 €

n.v.

18,84 €

Durchschnitt

87
185
521
551

76

69

68

59

15,39 €

42

10,01 €

459,38 €

3.944.667 €

6.821.630 €

60,24 €

1.867.247 €

10.000 €

16,48 €

n.v. = nicht vorliegend; diese Werte legte das gepriifte Wohnungsbauunternehmen, anders als andere ge-
prufte Wohnungsbauunternehmen, nicht vor bzw. konnte sie nicht vorlegen
Quelle: Jahresabschliisse, eigene Erhebungen und Berechnungen

Anlage 5: Kennzahlen zum baulichen Anlagevermdgen (HWB)
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Anlage 6: Merkmale einer Beihilfe im Einzelnen

Das Merkmal der Beguinstigung ist - vereinfacht gesprochen - dann erfillt, wenn
einem Wirtschaftsteilnehmer eine Leistung gewahrt wird, ohne dass er hierfur
eine adaquate, marktiibliche Gegenleistung entrichtett. Maf3geblich ist allein
der Effekt der betreffenden MalRBnahme. Insofern beantwortet sich die Frage, ob
eine Begunstigung im beihilfenrechtlichen Sinne vorliegt, im Wege eines ,Vor-
her-nachher-Vergleichs®: Der wirtschaftlichen Situation, in der sich das betref-
fende Unternehmen infolge der in Rede stehenden MalRhahme befindet, steht
die wirtschaftliche Situation gegenuber, in der sich das Unternehmen ohne die
MalRRnahme beféande.®? Dabei ist der Begunstigungsbegriff im Grundsatz weit
ausgelegt®? und erfasst nicht nur ,herkémmliche® Subventionen.

Aus dem weithin anerkannten Verstandnis des Beglnstigungsbegriffs folgt,
dass MalRnahmen einer offentlichen Einrichtung oder eines 6ffentlichen Unter-
nehmens von vornherein keine Beihilfe darstellen, sofern sie zu marktiblichen
Bedingungen vorgenommen werden.® Mafgeblich fir die Identifikation einer
(potenziellen) Beihilfe ist daher das Kriterium der Marktiblichkeit.

Bei der Beurteilung, ob Leistung und Gegenleistung in einem angemessenen
Verhéltnis zueinander stehen, ist gemeinhin eine Parallele zum Handeln priva-
ter, marktwirtschaftlichen Regeln unterworfener Akteure zu ziehen (sogenann-
ter Private Investor-Test). Vereinfacht gesprochen, stellt sich dabei folgende
Grundfrage: Hatte ein unter normalen marktwirtschaftlichen Bedingungen han-
delnder privater Wirtschaftsteilnehmer von vergleichbarer Grélie in ahnlicher
Lage zu der fraglichen MaRnahme bewegt werden kénnen.®> Aus dieser Be-
trachtungsweise folgt zugleich, dass namentlich (regional-)politische Erwégun-
gen grundsatzlich keine Rolle spielen dirfen und insbesondere nicht dazu an-
getan sind, eine in marktwirtschaftlicher Hinsicht untibliche Malihahme dem Zu-
griff des Beihilfenrechts zu entziehen.%

Bei der Anwendung des Private Investor-Tests sind stets die spezifischen Rah-
menbedingungen zu beriicksichtigen, innerhalb derer sich der betreffende Vor-
gang abspielt.

Das Vorliegen einer Beihilfe setzt nicht zwingend voraus, dass tatsachlich Zah-
lungen geleistet werden. Eine hinreichende Wahrscheinlichkeit einer kiinftigen
Belastung des kommunalen Haushalts (so gewahrte Ausfallbirgschaft) oder
eine konkrete Verpflichtung auf kiinftige Mittelbereitstellung (so Zuwendungs-
bescheid, harte Patronatserklarung oder Verlustiibernahmeverpflichtung), kén-
nen bereits beihilferelevant sein.

91 Vgl. etwa EuGH, Urteil vom 18. Februar 2016, C-446/14; EuGH, Urteil vom 29. April 1999, C-
342/96.

92 Vgl. schon EuGH, Urteil vom 2. Juli 1974, 173/73.

93 Vgl. nur EuGH, Urteil vom 18. Februar 2016, C-446/14.

94 Siehe nur EuGH, Urteil vom 11. Juli 1996, C-39/94.

95 Siehe nur EuGH, Urteil vom 5. Juni 2012, C-124/10 P; EuG, Urteil vom 6. Marz 2003, T-233/99.
96 Vgl. EuGH, Urteil vom 5. Juni 2012, C-124/10 P.
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Bei unserer Prifung haben wir auf Basis eingeforderter Unterlagen und gefuhr-
ter Gesprache mit der Stadt Hofheim am Taunus untersucht, ob folgende Be-
gunstigungstatbestande vorliegen:

® Zuschusse,

e Darlehen,

® Birgschaften,

e Unternehmensvertrage

e Patronatserklarungen und

e Konsortialvertrage ergeben.

Leistungen aus dem kommunalen Haushalt stellen staatliche Mittel im Sinne
des Beihilferechts dar und erfiillen diese Voraussetzung. Ob eine Beglnsti-
gung, die ein offentliches Unternehmen gewéhrt, dem Staat zurechenbar ist,
hangt von einer Gesamtbetrachtung der Umstande des konkreten Einzelfalls
ab.%” Regelmafig kdnnen Mittel, die von einem 6&ffentlichen Unternehmen ge-
wahrt werden, jedoch als staatliche Mittel im Sinne des Beihilfetatbestands an-
gesehen werden, wenn die Kommune einen beherrschenden Einfluss auf das
offentliche Unternehmen und insbesondere dessen Mittelverwendung ausibt.

Zuwendungen der Kommune, die ausschlief3lich Privatpersonen zugutekom-
men, sind nicht vom Beihilfeverbot erfasst.

Empfanger einer Beihilfe kdnnen nur Unternehmen sein. Als Unternehmen gilt
jede Einheit, die eine wirtschaftliche Tatigkeit ausiibt, insbesondere Leistungen
am Markt anbietet, unabhangig von ihrer Rechtsform oder der Art ihrer Finan-
zierung. Auf eine Gewinnerzielungsabsicht kommt es nicht an. Mehrere Gesell-
schaften eines gemeinsamen Konzerns kénnen als ein Unternehmen (eine
Wirtschaftseinheit) betrachtet werden. In diesem Fall kdnnen Leistungsbezie-
hungen zwischen den Gesellschaften beihilferelevant sein.

Eine Beihilfe kann vorliegen, wenn durch eine selektive Mittelvergabe einzelne
Unternehmen oder Unternehmenszweige im Verhaltnis zur Gesamtheit aller
Unternehmen in eine gunstigere Position gebracht werden.

Beglinstigungen zugunsten von Unternehmen stellen nur dann (grundsétzlich
unzulassige) Beihilfen dar, wenn sie geeignet sind, den Wettbewerb zu verfal-
schen und damit den zwischenstaatlichen Handel im Binnenmarkt zu beein-
trachtigen. Dabei soll eine tatsachliche Beeintrachtigung des zwischenstaatli-
chen Handels nicht erforderlich sein. Vielmehr ist es als ausreichend zu erach-
ten, dass die Beihilfe die Eignung aufweist, den grenziiberschreitenden Handel
zu erschweren. Dabei kann grundsétzlich jede einem auf dem Gemeinschafts-
markt tatigen Unternehmen gewahrte Beihilfe eine Verfalschungen des Wettbe-
werbs hervorrufen und den Handel zwischen den Mitgliedstaaten beeintrachti-
gen.®8

97 Vgl. etwa EuGH, Urteil vom 16. Mai 2002, Frankreich/Kommission (Stardust), C-482/99.
98 EuG, Urteil von 11. Juni 2001, T-189/03, Slg. 2009, 11-1831.
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Zwar neigen namentlich die Europaische Kommission sowie die européischen
Gerichte grundsatzlich zu einer Auslegung, die keine sonderlich hohen Anfor-
derungen an eine Handelsbeeintrachtigung und Wettbewerbsverzerrung stellt.
Ein gewisses Korrektiv stellt insofern jedoch das gerade in jungerer Zeit ver-
mehrt angefuhrte Kriterium der rein lokalen Relevanz dar. Grundsatzlich schei-
det eine Wettbewerbsverzerrung / Handelsbeeintrachtigung danach aus, wenn
eine MaRnahme - unmittelbar wie mittelbar - rein lokale Auswirkungen zeitigt.%°

Grundsatzlich missen MalRnahmen, die alle Merkmale einer Beihilfe erftllen,
vor ihrer Gewahrung bei der Europaischen Kommission angemeldet werden
(sog. Natifizierung). Die Kommission prift dann, ob eine Genehmigungsvor-
schrift eingreift, auf deren Grundlage sie die Beihilfe genehmigen kann.

Eine Anmeldung ist indessen nicht erforderlich, wenn ausnahmsweise die Vo-
raussetzungen einer sogenannten Freistellungsregelung eingreifen.

Nach dem sogenannten DAWI-Freistellungsbeschlussi® kénnen Ausgleichs-
leistungen an Unternehmen fiir die Erbringung von Dienstleistungen von allge-
meinem wirtschaftlichem Interesse (DAWI)1°1 mit der Folge als mit dem Binnen-
markt vereinbar angesehen werden, dass sie von der beihilfenrechtlichen An-
meldepflicht befreit sind. Voraussetzungen hierfur sind,

® dass das Unternehmen DAWI erbringt und
e entsprechend den beihilferechtlichen Anforderungen betraut ist.

e die Hohe der Ausgleichsleistungen objektiv und nachvollziehbar festgelegt
wurde und

¢ regelmaBig kontrolliert wird, dass das Unternehmen nicht mehr als die fest-
gelegten Mittel erhalten hat (Uberkompensationskontrolle).

Die Anforderungen an einen Betrauungsakt sind in Artikel 4 des DAWI-Freistel-
lungsbeschlusses festgelegt. Danach muss ein Betrauungsakt folgendes fest-
legen / enthalten:

e Gegenstand und Dauer der gemeinwirtschaftlichen Verpflichtungen;

99 Siehe etwa Europaische Kommission, Entscheidung vom 29. April 2015, SA.38035 (2015/NN),
C(2015) 2797 final - Landgrafen-Kilinik.

100 Beschluss der Kommission uber die Anwendung von Artikel 106 Absatz 2 des Vertrags Uber
die Arbeitsweise der Europaischen Union auf staatliche Beihilfen in Form von Ausgleichsleis-
tungen zugunsten bestimmter Unternehmen, die mit der Erbringung von Dienstleistungen von
allgemeinem wirtschaftlichem Interesse betraut sind, Amtsblatt der Européischen Union Nr.
21 vom 11. Januar 2012

101 Der Begriff DAWI ist durch das Beihilferecht nicht konkret definiert. Laut ,Mitteilung der Kom-
mission Uber die Anwendung der Beihilfevorschriften der Europaischen Union auf Ausgleichs-
leistungen fir die Erbringung von Dienstleistungen von allgemeinem wirtschaftlichem Inte-
resse” (vgl. Amtsblatt der Europaischen Union Nr. C 8 vom 11. Januar 2011) missen mehrere
Kriterien kumulativ erfilllt sein, um eine Leistung als DAWI zu qualifizieren. Bei der tatséchli-
chen Einordnung als DAWI besteht ein Beurteilungsspielraum. In der Praxis werden darunter
haufig wirtschaftliche Téatigkeiten verstanden, die dem Allgemeinwohl dienen und ohne staat-
liche Eingriffe am Markt Uberhaupt nicht oder in Bezug auf die Qualitat, Sicherheit, Bezahl-
barkeit, Gleichbehandlung oder den universalen Zugang nur zu anderen Standards durchge-
fuhrt wirden.

BDO AG Wirtschaftsprifungsgesellschaft, Stand 27. April 2018 - 159 -

Freistellung von
(tatbestandlichen)
Beihilfen

Freistellung von
DAWI



Freistellung als
de minimis-
Beihilfe

Freistellung nach
MaRgabe der
Allgemeinen
Gruppenfrei-
stellungs-
verordnung

196. Vergleichende Priifung ,Kommunaler Wohnungsbau*
im Auftrag des Prasidenten des Hessischen Rechnungshofs
Schlussbericht fur die Stadt Hofheim am Taunus

e das Unternehmen und gegebenenfalls das betreffende Gebiet;

e die Art etwaiger dem Unternehmen durch die Bewilligungsbehdrde gewahr-
ter ausschliel3licher oder besonderer Rechte;

® Beschreibung des Ausgleichsmechanismus und Parameter fur die Berech-
nung, Uberwachung und Anderung der Ausgleichsleistungen;

e MaRnahmen zur Vermeidung und Riickforderung von Uberkompensations-
zahlungen und

® ¢in Verweis auf diesen Beschluss.

Bei der Festlegung, ob eine Tatigkeit eine DAWI ist, verfigen die Kommunen
tber einen Beurteilungsspielraum.

Fur die Erbringung von DAWI kénnen Ausgleichsleistungen von bis zu 15 Milli-
onen Euro je Jahr vereinbart werden, die von der Anmeldepflicht befreit sind.10?
Fur DAWI zur Deckung des sozialen Bedarfs im Hinblick auf den sozialen Woh-
nungsbau gilt die Begrenzung auf 15 Millionen Euro je Jahr nicht.103 Dies be-
deutet, dass die Kommunen bei Vorliegen der Freistellungsvoraussetzungen
und unter Beachtung aller anderen relevanten EU-beihilferechtlichen Vorgaben
Ausgleichsleistungen fir MalRnahmen des sozialen Wohnungsbaus in unbe-
grenzter Hohe beihilfeunschadlich ausreichen kénnen.

Die Kommune hat die ausgegebene Beihilfe zu dokumentieren und alle zwei
Jahre an die Europaische Kommission zu berichten.1%4 Das beihilfeempfangene
Unternehmen muss — sofern es auch nicht DAWI-Leistungen erbringt — seine
Kosten getrennt ausweisen koénnen.

Wenn eine Befreiung nach MalRgabe des DAWI-Freistellungsbeschlusses nicht
in Betracht kommt, kénnen Beihilfen innerhalb vorgegebener Bagatellgrenzen
nach dem sogenannten ,de-minimis“ Regime von der Anmeldepflicht befreit
sein. Der Gesamtbetrag, der einem einzigen Unternehmen gewéhrten De-mini-
mis-Beihilfen darf demnach in einem Zeitraum von drei Steuerjahren kumuliert
0,2 Millionen Euro nicht Ubersteigen. Einem Unternehmen, das DAW!I erbringt,
dirfen de-minimis Beihilfen bis zu insgesamt 0,5 Millionen Euro in drei aufei-
nanderfolgenden Steuerjahren gewahrt werden. Bei der Vergabe von de-mini-
mis Beihilfen sind festgelegte formale Kriterien zu beachten (so Bescheid mit
Hinweis auf die geltende Verordnung, Bestatigung des beihilfeempfangenden
Unternehmens).

Eine weitere Mdglichkeit zur Befreiung einer Beihilfe von der Anmeldepflicht
ergibt sich aus der Allgemeinen Gruppenfreistellungsverordnung (AGVO)05,
mit der bei Einhaltung spezifischer Voraussetzungen bestimmte Gruppen von

102 Ebd., Artikel 2 Absatz 1 a), S. 7
103 Ebd., Artikel 2 Absatz 1 c), S. 7
104 Ebd., Artikel 9, S. 9

105 Verordnung (EU) Nr. 651/2014 der Kommission vom 17. Juni 2014 zur Feststellung der Ver-
einbarkeit bestimmter Gruppen von Beihilfen mit dem Binnenmarkt in Anwendung der Artikel
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Beihilfen als mit dem Binnenmarkt vereinbar qualifiziert werden. Fir die Woh-
nungswirtschaft kommen z. B. Umweltschutzbeihilfen in Betracht.

107 und 108 des Vertrags uber die Arbeitsweise der Europédischen Union, Amtsblatt der Eu-
ropaischen Kommission Nr. L 187 vom 26. Juni 2014

106 Die Verordnung (EU) Nr. 651/2014 der Kommission vom 17. Juni 2014 definiert Umwelt-
schutzbeihilfen in Artikel 36 als "Investitionsbeihilfen, die Unternehmen in die Lage versetzen,
Uber die Unionsnormen fiir den Umweltschutz hinauszugehen oder bei Fehlen solcher Nor-
men den Umweltschutz zu verbessern®. Als Beispiele sind EnergieeffizienzmaRnahmen oder
fur Beihilfen fiir gebaudebezogene Energieeffizienzprojekte zu nennen.
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