1

196. Vergleichende Prifung Hessischer Rechnungshof zum ,Kommunalen Wohnungsbau”
Prifungsfeststellungen und Empfehlungen sowie die Stellungnahme zur Umsetzung

Nr. | Seite Prifungsfeststellung Stellungnahme
1 |5 Wir empfehlen der Stadt Gief3en die einmalige Erhebung | Es wird bereits ein Bearbeitungsentgelt in Hohe von 1 %
(Wdh. | eines Bearbeitungsentgeltes i. H. v. 0,5 % des der Birgschaftssumme erhoben. Die letzte Birgschaft im
S.191) | Nominalbetrages der Birgschaft fir jede zukinftig neu zu | Wohnungsbau wurde im Jahr 2009 gewahrt. Insofern
gewdhrende Birgschaft, so auch fir betraute besteht kein Handlungsbedarf.
Gesellschaften. Insgesamt ergaben sich damit
Ergebnisverbesserungspotenziale in Héhe von rund
975.000 Euro. Zusatzlich bestanden monatliche Fir den Bereich ,Sollmieten” wird auf die
Ergebnisverbesserungspotenziale aus der Erhéhung der Stellungnahme zu Ifd. Nr. 34 verwiesen.
Sollmieten von 668.771 Euro.
2 |8 Zwischen dem 31. August 2009 und der Erteilung der Der Magistrat teilt die Feststellung. Dies hat der
(Wdh. | aufsichtsbehordlichen Ausnahmegenehmigung des Magistrat bereits in der Vorlage STV/1561/2013 vom
S.69) | Konsortialvertrags durch das RP GieBen vom 21. Oktober | 16.05.2013 selbst zum Ausdruck gebracht. Der

2013 stand der Wohnbau Gieflen GmbH und somit
mittelbar der Stadt Giefen kein angemessener Einfluss in
der WBG eG zu. Damit verstief3 die Stadt Gieen gegen
die Bestimmungen nach § 122 Abs. 5 HGO in Verbindung
mit Abs. 1 Satz 1 Nr. 375.

Wir erwarten, dass die Stadt Gief3en sicherstellt, dass bei
kinftigen mittelbaren Beteiligungen an wirtschaftlichen
Betdtigungen die Bestimmungen der HGO vollsténdig
eingehalten werden. Die Geschdftsfihrungen und
Vorsténde aller stadtischen Beteiligungen sollten vor dem
Hintergrund des dargelegten Falls auf die Notwendigkeit
der Einhaltung der vorgenannten Bestimmungen hinge-
wiesen werden. Dies sollte den Hinweis zur ausreichenden

gesamte Sachverhalt wurde bereits in der
Stadtverordnetenversammlung diskutiert. Dabei wurde
auch seitens des Magistrats dargestellt, welche
MaBBnahmen zur Herstellung eines angemessenen
Einflusses in Zusammenarbeit mit der Aufsichtsbehérde

sowie der Wohnbau Gief’}en GmbH und der WBG eG
veranlasst wurden.

Der Empfehlung wird der Magistrat im IV. Quartal
2018 nachkommen.
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Information der Mitglieder der Uberwachungsorgane durch
die Geschaftsfihrungen einschlieBen.

Die Wohnungsbauunternehmen der Stadt Giefen waren im
Prifungs-zeitraum 2012 bis 2016 mit Ausnahme der WBG
eG rechtmafBig und sach-gerecht. Die Grindung der WBG
eG war bis zum 21. Oktober 2013, dem Datum der
Erteilung der aufsichts-behdrdlichen
Ausnahmegenehmigung durch das RP Giefden, nicht
rechtmafig.

Unter Bericksichtigung des unseres Erachtens auch nach
dem Abschluss des Konsortialvertrags noch nicht
gegebenen angemessenen Einflusses der Wohnbau
GieBBen GmbH auf die WBG eG, war die Beteiligung an
dieser nicht sachgerecht. Die diesbeziglich in den
Beteiligungsberichten 2012 bis 2015 ausgewiesenen
Prifungsergebnisse nach § 121 Abs. 7 HGO 10, wonach
alle unmittelbaren und mittelbaren Beteiligungen zulassig
seien, war bezogen auf die WBG eG nicht korrekt. Auch
wenn die Stadt Gie3en die vorgenannte Prifung jahrlich
und damit haufiger, als in der HGO vorgesehen vollzog,
erwarten wir von der Stadt Gief3en, dass diese kinftig eine
Prifung unter Beachtung aller Anforderungen und
Regelungen der HGO vornimmt.

Der Magistrat teilt die Auffassung, dass die 2009
veranlasste Beteiligung der Wohnbau GmbH an der
Wohnbau eG mit mehr als einem Genossenschaftsanteil
im Zeitpunkt des Vollzugs gegen § 122 Abs. 1 Satz 1
Nr. 3, Abs. 5 HGO verstof3en hat. Die Stadt hat Gber
den Konsortialvertrag angestrebt, eine

Ausnahmeentscheidung der Aufsichtsbehérde nach §
122 Abs. 1 Satz 2 HGO zu erreichen.

Der Konsortialvertrag verfolgte das Ziel, den fehlenden
Einfluss der Wohnbau GmbH so weit wie méglich zu
kompensieren. Das Problem dabei war, dass dieses Ziel
nur im Einvernehmen mit der Wohnbau eG zu erreichen
war. Dennoch ist es gelungen, einen Vertrag zwischen
Wohnbau GmbH und Wohnbau eG auszuhandeln, der
der Wohnbau GmbH Einflussrechte in einem Umfang
ermoglichte, dass die Aufsichtsbehdrde durch Verfigung
vom 21.10.2013 erklérte:

,Der am 16.4.2013 zwischen der Wohnbau Gief3en
GmbH und der Wohnbau Genossenschaft Gief3en eG
geschlossene Vertrag ist geeignet, den Einfluss der Stadt
auf die Wohnbau Genossenschaft Gief3en eG mittelbar
Uber die Wohnbau Gief3en GmbH ausreichend i. S. d.
§ 122 Abs. 1 Nr. 3 HGO zu gewdhrleisten.”
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Die Prifer vertreten die Auffassung, dass die
Beteiligungsberichte 2012 - 2015 nicht korrekt seien,
wenn sie auch in Bezug auf die mittelbare Beteiligung
an der Wohnbau eG feststellten, dass die Beteiligung
zulassig sei. Damit stehen die Prifer zumindest fur die
Zeit seit dem 16.4.2013 im Gegensatz zur Auffassung
der zustandigen Aufsichtsbehdrde. Daher ist der
Vorwurf der Prifer zurickzuweisen, die
Beteiligungsberichte wirrden im Rahmen der Prifung
nach § 121 Abs. 7 HGO inkorrekt feststellen, dass die
mittelbare Beteiligung an der Wohnbau eG zulassig ist.
Die Stadt stitzt sich bei dieser Feststellung auf die
Verfigung des Regierungsprasidiums Gief3en vom
21.10.2013. Sie darf daher auch in kinftigen
Prifungen nach § 121 Abs. 7 HGO bei unveranderter
Sachlage feststellen, dass diese Beteiligung zulassig ist.

(Wdh.
S.71)

Die eingerdumten Unterrichtungs- und Prifungsrechte der
stadtischen Wohnungsbauunternehmen waren nicht
vollstandig, so bei der GSW. Die stadtischen
Wohnungsbauunternehmen Wohnbau Genossenschaft

GieBen Service GmbH und WBG eG raumten keine
Unterrichtungs- und Prifungsrechte ein.

Wir erwarten, dass die Stadt GieBen die gemaf3 oben

stehender Ansicht noch nicht eingerdumten Unterrichtungs-

und Prifungsrechte fir sich, die értliche Rechnungspriifung
und die Uberdrtliche Prifung bei ihren stadtischen
Wohnungsbauunternehmen einfordert.

Der Magistrat wird darauf hinwirken, dass die
Unterrichtungs- und Prifungsrechte eingerdumt werden.
Ggf. werden wir prifen, ob dies durch einen
beidseitigen Vertrag maglich ist, da aufgrund der

Entflechtung Wohnbau/WBG diese Rechte nicht
unbegrenzt sind.
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5 |10 Wir erwarten, dass die Stadt GieBen zeitnah Der Magistrat wird versuchen, aufgrund der zuvor
Verpflichtungsvertrage mit der WBG eG und der Wohnbau | genannten Entflechtung, zeitlich begrenzte
Genossenschaft Gieflen Service GmbH abschlieft. Verpflichtungsvertrage abzuschlief3en.

Wir erwarten, dass der diesbezigliche StVV-Beschluss
eingehalten wird. Dariber hinaus empfehlen wir die
kontinuierliche Uberwachung der Einhaltung der
Vertragsbestandteile.

6 | 10-11 |[...] die WBG eG, die Wohnbau Genossenschaft GieBen | Der Magistrat wird die Mindestangaben fir den
(Wdh. | Service GmbH und die GSW, kamen ihrer Auskunftspflicht | Beteiligungsbericht anfordern und prifen, inwieweit
S. 88) | bezgl. der Mindestangaben fir den Beteiligungsbericht verspatete Informationsbereitstellungen sanktioniert

trotz schriftlicher Aufforderung durch die werden kdnnen.
Beteiligungsverwaltung nicht vollumfanglich nach. [...]

Wir erwarten von der Stadt Gief3en, dass sie in kinftigen
Beteiligungsberichten die gem. § 123a HGO geforderten

Mindestangaben erfillt. Wir empfehlen der Stadt GieBen

verspatete Informationsbereitstellungen einzelner stadtischer
Wohnungs-bauunternehmen kinftig zu sanktionieren, da

hierdurch der Beteiligungsbericht seine Aktualitat einbif3t.

7 | 11-12 | Im Aktenvermerk vom 19.04.2011 hat die Kdmmerei Wie aus der Prifungsempfehlung zu entnehmen ist, hat
(Wdh. | geprift, ,inwieweit Betrauungsakte i. S. d. der Magistrat den Handlungsbedarf bereits selbst
S.136- | Freistellungsentscheidung vorliegen, vorzunehmen oder zu | erkannt. Allerdings ist die Umsetzung bislang an nicht
137) | ergénzen sind”. Dabei wurde die Empfehlung formuliert: vorhandenen personellen Kapazitaten gescheitert.

,[...] die betroffenen Beteiligungen — insbesondere [...] die
Wohnbau GieBen GmbH — missen darauf hingewiesen
werden, dass [...] beihilferechtliche Sachverhalte offen zu
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legen sowie zu prifen sind.” Diese interne Empfehlung
setzte die Stadt GieBen nicht um.

Wir empfehlen, die beihilferechtliche Legitimation der
laufenden Birgschaften zu prifen und ggf. eine Freistellung
von der Notifizierungspflicht zu erreichen. So ist die
nachtragliche Einforderung einer marktiblichen
Avalprovision fir laufende Birgschaften jeweils unter
Bericksichtigung der Zinsvorteile rickwirkend auf den
jeweiligen Bewilligungszeitpunkt denkbar. [...]

Stellungnahme abweichenden Beschluss zu verhindern, da
eine eingehende schriftliche Begrindung des
abweichenden Beschlusses seitens der WBG eG ausreicht.
Vor diesem Hintergrund kénnen seitens der Wohnbau
Gief’en GmbH nur in Einzelfallen des § 2 Abs. 2 des
Konsortialvertrags Entscheidungen verhindert werden. Die
Méglichkeit, weitergehende eigene Vorschlage und
Maf3nahmen einzureichen und umzusetzen, hat die
Wohnbau GieBen GmbH nicht. Zudem besteht das Risiko
nicht an den akkumulierten Gewinnanteilen zu
partizipieren.

8 |12 Wir erwarten, stets alle beihilferechtlichen Anforderungen | Die Beteiligungsgesellschaften werden tber die
(Wdh. | an die Berichts- und Dokumentationspflichten zu erfillen, beihilferechtlichen Anforderungen an die Berichts- und
S.137) | da Verstéfe weitreichende Folgen haben kénnen. [...] Dokumentationspflichten informiert.

9 |15 Gemaf § 2 Abs. 4 des Konsortialvertrags hat die Die Wohnbau Gieflen GmbH nimmt Einfluss auf die
(Wdh. | Wohnbau Gie3en GmbH trotz einer Beteiligungsquote von | WBG eG. Inzwischen wurde realisiert:

S. 67) | 94,9 Prozent keine Mdglichkeit, den von der eigenen = Konsortialvertrag Grundlage fir den in 2013

gestarteten Entflechtungsprozess ab 2014

= Umsetzung mindete zundchst in der personellen
Entflechtung beider Gesellschaften bis Ende
2014

= seit 2016 auch die finanzielle Entflechtung
umgesetzt

= am 29.09.2016 und am 04.09.2017 jeweils
500 Genossenschaftsanteile gekindigt (erster
Zahlungseingang am 13.11.2017 in Hohe von
450.000,00 € aus I. Kindigung; im
Liquiditatsplan 2018 der Wohnbau
Genossenschaft eG ist Auszahlung von weiteren
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Insofern empfehlen wir der Stadt Gieflen mittelbar Gber die
Wohnbau GieBen GmbH im Zuge des
Entflechtungsprozesses andere Mdglichkeiten zu finden, mit
denen ein tatséchlich angemessener Einfluss, so Uber
starkere Einflussmoglichkeiten im Konsortialvertrag, in Form
eines zustimmungspflichtigen Vorbehalts und eine
angemessene Beteiligung an akkumulierten Gewinnanteilen
sichergestellt wird.

450.000,00 € aus der II. Kindigung
ausgewiesen)
ebenso auf Grundlage des Konsortialvertrages weitere
Berichtspflichten definiert, prazisiert und praktiziert, u.
a. durch folgende MaBBnahmen:
= wdhrend der Abstimmungsphase des
Entflechtungsprozesses regelmafBige moderierte
Jour Fixe (Teilnehmer: Vertreter der
Geschdaftsleitung der WB, der Vorstand der
Genossenschaft, Vertreter der Aufsichtsrate
beider Gesellschaften/ OB in Doppelfunktion
auch als Vertreterin der Stadt Gief3en)
= aktuell Halbjahresgesprache zwischen
Geschdaftsleitung und Vorstand und min. einmal
iahrlich Bericht des Vorstandes der Wohnbau
Genossenschaft eG vor dem Aufsichtsrat der
Wohnbau Giefen GmbH
= jahrlich Vorlage des Jahresabschlusses und
dessen Erlguterung
weitergehende Einflussnahmen missten durch die Stadt
Gieflen angestof3en werden.

Aus Sicht des Magistrats wird der Empfehlung daher
bereits entsprochen.

10

16
(Widh.
S. 83)

In der Stadt Gieflen fand keine regelmaBige
Mandatstrégervorbereitung statt. Der Mitarbeiter der
Beteiligungsverwaltung nahm nicht an AR-Sitzungen teil.
Die Aufgaben der Mandatstragerbetreuung in Gief3en

Der Magistrat kann die Empfehlung nachvollziehen. Es
wurden bereits weitere Aktivitdten zum Ausbau der
Mandatstrager -Vorbereitung umgesetzt und werden
weiter angestrebt. Dazu bedarf es einer noch besseren
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nahm die Beteiligungsverwaltung im Einzelfall vor, so bei
der Begleitung des Grindungsprozesses der WBG eG.
Eine weitere Mandatstrégerbetreuung bezogen auf die
stadtischen Wohnungsbauunternehmen fand im
Prifungszeitraum nicht statt. [...]

Wir empfehlen der Stadt Gief3en, durch die Erarbeitung
von Stellungnahmen zu ausgewdhlten
Tagesordnungspunkten der Sitzungen der
Uberwachungsorgane eine umfassende Vorbereitung aller
stadtischen Vertreter in den Uberwachungsorganen partei-
Ubergreifend sicherzustellen. Die Stellungnahmen sollten
auch Beschlussempfehlungen enthalten. Hierbei ist darauf
hinzuweisen, dass mit den Beschlussempfehlungen keine
Weisungsrechte gegeniber den Mitgliedern der
Uberwachungsorgane verbunden sind.

Informationsibermittlung an die Beteiligungsverwaltung
und einer Verbesserung der personellen Kapazitaten mit
entsprechendem Zeitkontingent.

11

1617
(Wdh.
S. 84-
85)

Die Aufgabe der Organisationshoheit
Beteiligungsverwaltung nahmen in GieBen 1,05
Vollzeitaquivalente wahr. Der Durchschnitt der betrachteten
Kommunen lag hierbei bei 4,06 Vollzeitaquivalenten. [...]

Wir empfehlen, die Aktivitat der Organisationshoheit
Beteiligungsverwaltung zu intensivieren und die
Beteiligungsverwaltung zu optimieren, dass Akten
vollstandig vorliegen und die Einhaltung der
Informationspflichten der Beteiligungsgesellschaften ggu.
der Stadt GieBen tberwacht wird.

s. Stellungnahme zu Ifd. Nr. 10
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Zweitens empfehlen wir die Einfihrung eines
Beteiligungscontrollings. [...]

Wir empfehlen, dass die Mandatstragerbetreuung die
Bewertung von Vorlagen in Gremien, die Vorabprifung
von Gutachten und Prifberichten sowie gezielte
Empfehlungen fir SchulungsmaBBnahmen stadt.
Mandatstrager beinhaltet.

Dariber hinaus empfehlen wir, die Mandatstréger
gesondert darauf hinzuweisen, welche Chancen und
Arbeitserleichterungen sich aus der verstarkten
Inanspruchnahme von Leistungen der
Beteiligungsverwaltung fir ihre Tatigkeiten ergeben. Zudem
empfehlen wir eine Analyse der Ursachen fir die nicht
nachgefragte Leistung der Mandatstragerbetreuung bei den
Mitgliedern der Uberwachungs-organe der stadt.
Wohnungsbauunternehmen vorzunehmen.

Vor dem Hintergrund der aktuell in der
Beteiligungsverwaltung der Stadt Gieflen

zur Verfigung stehenden personellen Kapazitaten hangt
die Realisierung der

vorgenannten Empfehlung von der Bereitschaft der Stadt
Gief3en ab, die personellen

Kapazitaten in der Beteiligungsverwaltung zu erhéhen. Wir
verweisen

auf unsere Anmerkungen in Kapitel 6.2.5.
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Wir empfehlen die Einfihrung einer
Beteiligungscontrollings-Software. Die Empfehlung zur
EinfGhrung einer Beteiligungscontrolling-Softwareldsung
steht unter dem Vorbehalt der Zustimmung der stadtischen
Gremien zur Ausweitung der Mandatstragerbetreuung und
der Einfihrung eines unterjahrigen Beteiligungscontrollings,
welches nach unserer Auffassung mit einer
Personalaufstockung in dem Bereich der
Beteiligungsverwaltung einhergehen muss.

Des Weiteren empfehlen wir der Stadt GieBen die
Verabschiedung eines Public Corporate Governance
Kodexes als einheitliches Regelwerk, ergdnzend zu den
teilweise abgeschlossenen Verpflichtungsvertragen, zur
Gestaltung der Beziehung der einzelnen Organe
zueinander. Mittels des Kodexes wdére es maglich, das
effiziente Zusammenwirken aller Beteiligten zu definieren
und zu terminieren, den Informationsfluss zwischen
Beteiligungsunternehmen und Stadt sowie die

12 |17 Sofern kinftig angeforderte Unterlagen durch die s. Stellungnahme zu Ifd. Nr. 10
Beteiligungen weiterhin nicht termingerecht bereitgestellt
werden, empfehlen wir diesem Verhalten durch Einbindung
und Unterstitzung der Beteiligungsverwaltung durch die
oberste Verwaltungsleitung Rechnung zu tragen.
13 118 Der Einsatz einer Beteiligungscontrollings-Software wirde | Der Einsatz einer entsprechenden Software ist aus Sicht
(Wdh. | den Informationsfluss zwischen Beteiligungsunternehmen des Magistrats derzeit kein vorrangiges Ziel im Rahmen
S. 88) | und Stadt optimieren [...]. der Optimierung der Beteiligungsverwaltung. Die

Zielrichtung eines Public Corporate Governance
Kodexes kann fachlich nachvollzogen werden. Der
Magistrat méchte die gleichen Ziele aber mit dem
Abschluss von Verpflichtungsvertragen sowie
weiterfGhrenden Beschlissen der
Stadtverordnetenversammlung erreichen.
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Aufgabenerfillung im Sinne eines Beteiligungscontrollings
zu verbessern.

14

18
(Wdh.
S. 89)

Ferner empfehlen wir der Stadt GieBen, die Erfillung
stadtischer Ziele in der Wohnungswirtschaft mittels
Zielvereinbarungen zwischen Aufsichtsrat und
Geschaftsfihrung zu verankern. Auf diese Weise ist sie in
der Lage, eine direkte Steuerung der Unternehmen zu
gewdhrleisten und erhalt durch den stichtagsbezogenen
Abgleich eine konkrete Rickmeldung zur Zielerfillung.

Der Magistrat nimmt die Empfehlungen zur Kenntnis.
Seitens der Wohnbau Gieflen GmbH besteht folgende
Situation:

Basis von Zielvereinbarungen ist das aktuelle
Wohnraumversorgungskonzept (Stand Herbst
2016) der Stadt Gief3en

Wohnbau Gie3en GmbH garantiert fir viele
Handlungsfelder die Umsetzung
(WoRaumVersKonz)

z.B. Realisierung von 400 Wohneinheiten im
offentlich-geférderten Bereich

Einzelziele werden vom Aufsichtsrat immer auf
Umsetzbarkeit und Vorgabeneinhaltung geprift
und ggf. beschlossen

das durch den Aufsichtsrat beschlossene Leitbild
der Wohnbau GiefBen GmbH enthalt weitere
klare Zielvereinbarungen bzgl. Zielgruppen,
Miethdhen, Kooperationspartner, regionale
Wertschdpfung efc.

weitere Zielvereinbarung zwischen Stadt und
Wohnbau GieBen GmbH ist das durch den
Aufsichtsrat legitimierte Konzept ,Soziale
Miete”, nachdem die Wohnbau Gieflen GmbH
(im Rahmen des ,Schlissigen Konzeptes bzgl.
Miethdhen” des Landkreises Gief3en)
Mietenkappungen nach
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Modernisierungen/Sanierungen fir
anspruchsberechtigte Mieter vereinbart, Ziel -
den gesamten Bestand zukunftsfahig zu
ertichtigen und die Miethéhen sozialvertraglich
zu gestalten

» {ber die Umsetzung des Konzeptes ,Soziale
Miete” wird im Aufsichtsrat regelmaBig
berichtet, fir 2019 ist eine umfangreiche
Auswertung beschlossen

Der Magistrat ist daher der Auffassung, dass den
Empfehlungen bereits sehr weitgehend entsprochen
wird.

GieBen GmbH wies der Abschlussprifer darauf hin, dass
die Gesellschaft bislang nicht Gber ein in sich
geschlossenes formalisiertes Risikofriherkennungssystem im
engeren Sinne (Risiko-Management-System) verfigte. Bei
der Beurteilung der Risikofriherkennungssystematik der
Wohnbau Gief’en GmbH wird deutlich, dass die
Gesellschaft in keiner Kategorie alle Anforderungen
erfillte. Vergleichsweise positiv hervorzuheben waren die
Ergebnisse in den Kategorien Risikofriherkennung und

15 | 18-19 | Wir empfehlen der Stadt GieBen, dass sie bei kinftigen Zukinftig wird neben dem Grindungsdatum der
Prifungen eines Bestandschutzes ihrer wirtschaftlichen ieweiligen Beteiligung vor allem der Beginn der
Tatigkeiten auf den Beginn der Tatigkeit abstellt. Gerade Tatigkeit — also der Zeitpunkt an dem die Beteiligung
dieser Ansatz entspricht der mit der HGO-Novelle von ihre jeweilige Leistung erbrachte — angefihrt werden.
2005 zu erfillenden Vorgabe. Damit wird diese Empfehlung umgesetzt.

16 |19 In den Prifberichten der Jahresabschlisse der Wohnbau Der Magistrat nimmt die Empfehlungen zur Kenntnis.

Seitens der Wohnbau Gieflen GmbH besteht folgende
Situation:
= jahrlich im Rahmen der Jahresabschlussprifung
Risikobewertung durch die Prifungsgesellschaft,
diese wird dem Aufsichtsrat vorgetragen und
bewertet
= quartalsweise Aufsichtsratsvorlagen relevanter
Daten zur Unternehmensentwicklung
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Strategie. Wesentliche Verbesserungspotenziale bestanden
insbesondere in der Kategorie Risiko-Bewertung.

Wir empfehlen der Wohnbau Gie3en GmbH die
kontinuierliche Weiterentwicklung des
Risikomanagementsystems, hin zu einem geschlossenen
Risikomanagementsystem.

(Personalkosten, Instandhaltungskosten) mit
Bewertung

weitere Vorgehensweise:

ein in sich geschlossenes
Risikomanagementsystem besteht nicht,
Einzelkennzahlen (in kleineren in sich
geschlossenen Kreisen) werden erhoben, laufend
beobachtet und bewertet, diese gilt es in ein
geschlossenes System zu Gberfihren

Hinweise aus vergangenen
Jahresabschlussprifungen und der Prifung der
Stadt durch den HRH hat die Wohnbau Giefien
GmbH dazu bewogen, in 2018 die jahrlich
stattfindende Interne Revision diesem Thema zu
widmen

Die empfohlenen MaBnahmen werden daher
weitgehend umgesetzt

17

22

Die Wohnungsbauunternehmen der Stadt Giefien konnten
keine Trennung der Instandhaltungs- und
Modernisierungskosten sowie der Investitionen nach
offentlich-geférderten und freifinanzierten Wohnungen
vornehmen.

Wir empfehlen, diese Daten kinftig zu erheben und die
Abschreibungen durch die Summe aus
Modernisierungskosten und Investitionen auch bei &ffentlich

Der Magistrat nimmt die Empfehlungen zur Kenntnis.
Seitens der Wohnbau Gieflen GmbH besteht folgende
Situation:

generell werden Modernisierungs- sowie
Instandhaltungskosten getrennt erfasst, eine
weitere Aufteilung nach dffentlich-geférdert und
freifinanziert kann generiert werden

eine detaillierte Aufarbeitung der Zahlen war im
Prifungszeitraum wg. Uberlagernden Arbeiten
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geférderten Wohnungen zu kompensieren, um die
Werterhaltung sicherzustellen.

nicht mdglich, kann jedoch jederzeit erstellt
werden
»  Gesamtbestand wird als sozial-geschitzter
Bestand betrachtet und behandelt,
ausschlaggebend fir Instandhaltungen und
Modernisierungen ist der bauliche Zustand einer
Liegenschaft; die Finanzierungsart (6ffentlich-
gefordert oder frei-finanziert) der Liegenschaft ist
fir die Wohnbau GieBen GmbH bei der
Beurteilung nachrangig
= Beispiele fur aktuelle Modernisierungen im
Bereich der &ffentlich-geférderten
Wobhneinheiten:
MihlstraBe 15-29, rd. 6,8 Mio.
Frankfurter Str. 19, rd. 1,7 Mio.
der Rahmen fir die Umsetzung der Empfehlung ist
gegeben

18

23

Die Vermdgenslage der GSW ist gekennzeichnet durch
eine sehr geringe Eigenkapitalausstattung. Sie lag im Jahr
2015 bei 7,1 Prozent und im Jahr 2016 bei 7,8 Prozent.
Fir die Bezahlung der Zinsen und planmafigen Tilgungen
in den Jahren 2015 und 2016 wurden 48,7 Prozent und
47,2 Prozent der erhaltenen Mietertrége bendtigt.

Wir empfehlen der Stadt Gief3en aufgrund der sehr
geringen Eigenkapitalausstattung sowie der
vergleichsweise hohen Belastungen aus Zins- und
Tilgungsleistungen, die laufende Entwicklung der

Grundsatzlich hegt der Magistrat an der Beteiligung an
der GSW derzeit keinen Zweifel. Gleichwohl werden
die Empfehlungen zur Kenntnis genommen.
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Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der GSW zeitnah und
kritisch zu begleiten.

Unter Bericksichtigung der Beteiligungsquote, des
vergleichsweise untergeordneten Wohnungsbestands und
der anhaltenden Verweigerung der GSW Daten, so
zeitnah Jahresabschlisse an die Stadt GieBen zu liefern,
empfehlen wir der Stadt GieBen, die Beteiligung an der
GSW strategisch zu Uberprifen.

19 |23; Die Wohnbau Gie3en GmbH, eine einhundertprozentige | Der Magistrat nimmt die Empfehlungen zur Kenntnis.
134- | Tochtergesellschaft der Stadt Gie3en und damit ein Seitens der Wohnbau Gieflen GmbH besteht folgende
135 offentliches Unternehmen, hat 2014 ihrerseits ein Darlehen | Situation:
Uber 35 Jahre an ihre Tochtergesellschaft Wohnbau = Darlehen wurde inzwischen (per 31.12.2017)
Mieterservice GmbH i. H. v. 250.000 Euro vergeben. auf 146.420,03 € durch zwei Sondertilgungen
im Jahr 2017 in Hohe von 35.000,00 € und
Wir empfehlen, die beihilferechtliche Ordnungsmafigkeit 50.000,00 €, sowie der monatlich geleisteten
des Darlehens tiefergehend zu prifen und zu Tilgungszahlungen abgeschmolzen
dokumentieren. Grundsatzlich sollte die GeschaftsfGhrung = Stand 31.07.2018 - 142.274,27 €
offentlicher Unternehmen vor der Vergabe oder der Empfehlung wurde bereits nachgekommen, in
Entgegennahme von &ffentlichen Mitteln unbedingt eine Zukunft wird der Hinweis in der Empfehlung
Beihilfeprifung vornehmen. Unterlasst die bericksichtigt
Unternehmensleitung diese Prifung, kdnnen sich hieraus
Risiken bis hin zur persénlichen Haftung ergeben.
20 | 23 Wir empfehlen der Stadt Gie3en zu prifen, ob die s. Stellungnahme zu Ifd. Nr. 7
(Wdh. | Wohnbau Gieflen GmbH fir die Aufgaben des sozialen
S.135) | Wohnungsbaus betraut werden kann. Dies hatte den

Vorteil, dass — unter den vorstehend dargelegten
Voraussetzungen — wenigstens fir die Zukunft eine
beihilfenrechtliche Freistellung nach MaBgabe des DAWI-
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Freistellungsbeschlusses bewirkt werden kénnte. Hier bietet
sich die sogenannte gesellschaftsrechtliche Lésung in Form
eines Magistratsbeschlusses sowie eines entsprechenden
Gesellschafter-beschlusses an, das sich bei anderen
Kommunen in Hessen als bewahrtes Standardmodell
erwiesen hat.

21 |53 Die Stadt Gieflen stellte die Jahresabschlisse der Jahre Diese Aspekte wurden bereits im Rahmen der 194.
2012 bis 2016 nicht innerhalb der gesetzlichen Frist nach | Vergleichenden Prisfung ausgetauscht. Der Stadt Giefien
§ 112 Abs. 9 HGO zum 30. April des Folgejahres auf. ist bekannt, dass die fristgerechte Erstellung der
Die Jahresabschlisse 2012 und 2013 waren durch das Jahresabschlisse auch bei anderen Kommunen
Revisionsamt der Stadt GieBen geprift, die Testate waren | problematisch ist. Der Magistrat ist bestrebt, die
jeweils eingeschrankt. Die Einschrankungen resultierten aus | gesetzlichen Fristen einzuhalten. Die Fristiberschreitung
Uberdotierten Rickstellungen fir Pensionen und Ghnliche in den vergangenen Jahren war sachlich begrindet und
Verpflichtungen sowie den im Abschnitt Ergebnisrechnung | nicht willkirlich.
ausgewiesenen Ergebnissen vor statt nach
Ergebnisverwendung. Die Prifung der Jahresabschlisse
2014 und 2015 war wahrend der értlichen Erhebungen in
Bearbeitung.
Wir erwarten, dass die Stadt GieBen zukinftig bei der
Aufstellung der Jahresabschlisse durch den Magistrat den
hierfir giltigen Stichtag 30. April einhalt.

22 | 51-53 | Der Haushalt wird als ,stabil” bezeichnet, wenn das Diese Aspekte wurden bereits im Rahmen der 194,

ordentliche Ergebnis eines Jahres positiv war. Wenn die
Ergebnisrechnung bis zum Zeitpunkt unserer Erhebungen
nicht aufgestellt war, wird aus Vorsichtsgrinden der
Haushalt dieses Jahres mit ,instabil” bewertet. Die
Haushaltsstabilitat Gber den gesamten finfjghrigen

Vergleichenden Prifung ausgetauscht. Dariber hinaus
ist eine Steigerung der Haushaltslage der Stadt Gief3en
gegeniber dem Prifungsergebnis aus der 151.
Vergleichenden Prifung (April 2012) festzustellen. Die
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Prifungszeitraum haben wir zusammenfassend bewertet.
Dabei haben wir die Wertungen ,stabil”, ,hinreichend
stabil”, ,noch stabil”, ,fragil” und
,konsolidierungsbedirftig” verwendet [...].

Zwar weist die Stadt Gief3en fir die Jahre 2014 bis 2016
jeweils positive ordentliche Ergebnisse aus, jedoch lag nur
for das Jahr 2014 ein ausreichendes
Innenfinanzierungspotenzial vor. Entsprechend waren mit
Ausnahme der Jahre 2014 und 2016 die Jahre des
Prifungszeitraums jeweils instabil. Mit dieser 196.
Vergleichenden Prifung wird die Feststellung getroffen,
dass der Haushalt der Stadt Gief3en Gber den
Prifungszeitraum ,fragil” war.

damals gepriften Jahre 2006 — 2010 wurden
insgesamt als instabil bewertet.

23

55-56

Die Stadt Gief3en verfigte per 31. Dezember 2016 Gber
finf stadtische Wohnungsbauunternehmen. Von den finf
stadtischen Wohnungsbauunternehmen waren vier in der
Rechtsform der GmbH und eine in der Rechtsform der eG.
Die Rechtsformen der Gesellschaften waren nach den
Bestimmungen der HGO zulassig. Die Beteiligung an und
Grindung einer Genossenschatt ist in der HGO gemaf3 §
127a Abs. 1 Nr. 3 HGO 55 explizit vorgesehen und
verstof3t somit nicht gegen die Bestimmungen der HGO.
Die Stadt Gief3en sollte bei kinftigen
Genossenschaftsbeteiligungen beachten, dass anders als in
einer Kapitalgesellschaft die Rechte der Mitglieder eine
Genossenschaft nicht mit der Hohe ihres Kapitalanteils
verbunden sind, so dass sich keine Sonderrechte aus einer
Zeichnung zusatzlicher Geschaftsanteile Gber den

Der Universitatsstadt Giefden ist der Unterschied
zwischen den verschiedenen Rechtsformen bekannt. Die
Empfehlung wird zur Kenntnis genommen.
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Pflichtanteil hinaus ergeben. Der Einfluss der Stadt GieBen

erhdhte sich mittelbar Gber die Wohnbau Gieflen GmbH
durch den Abschluss eines Konsortialvertrags.

24

57

Die Wohnungsbauunternehmen der Stadt Gieflen verfigten
Uber keine Holdingstruktur. Die Stadt war unmittelbar an
zwei stadtischen Wohnungsbauunternehmen mit einem
Beteiligungsanteil von mindestens 20 Prozent und mittelbar
an drei stadtischen Wohnungsbauunternehmen beteiligt.
Dabei war sie an der Wohnbau Mieterservice GmbH
sowohl mittel- als auch unmittelbar beteiligt. Die stadtischen
Wohnungsbauunternehmen der Stadt Gieflen waren
maximal Beteiligungen dritten Grads. Eingeschrankte
Méglichkeiten zur Steverung durch die
Beteiligungsverwaltung bestehen aufgrund der
Minderheitsbeteiligung an der GSW sowie die
rechtsformbedingt eingeschrénkte Maglichkeit zur
Einflussnahme auf die WBG eG und deren
Tochtergesellschaft. Somit bestehen trotz des
Ubersichtlichen Beteiligungsportfolios und der nicht weit
verzweigten Beteiligungsstruktur bei den stadtischen
Wohnungsbauunternehmen teilweise nur eingeschrénkte
Méglichkeiten der stadtischen Einflussnahme. Die Stadt
GieBen sollte bei kinftigen Beteiligungen
Minderheitsbeteiligungen und Beteiligungen an
Gesellschaften in der Rechtsform der eG jeweils einer
detaillierten Prifung unterziehen.

Die Empfehlung wird zur Kenntnis genommen. Auch
hier sind die Umstande bekannt. Derzeit besteht jedoch
kein konkreter Handlungsbedarf.

25

59

Bei der Bewertung, ob eine stadtische Beteiligung der Stadt
GieBen Bestandsschutz genief3t oder nicht, stellte die Stadt

Zukinftig wird neben dem Grindungsdatum der
jeweiligen Beteiligung vor allem der Beginn der
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GieBen auf das Grindungsdatum der jeweiligen
Beteiligung ab. Das Beurteilungsvorgehen der Stadt Gief3en
beinhaltet damit eine Interpretation des § 121 Abs. 1 Satz
2 HGO in einem engeren Sinne als dies die
Vergleichskommunen praktizierten, die auf den Beginn der
Tatigkeit abstellten.

Wir empfehlen der Stadt Gief3en, dass sie bei kinftigen
Prifungen eines Bestandsschutzes ihrer wirtschaftlichen
Tatigkeiten auf den Beginn der Tatigkeit abstellt. Gerade
dieser Ansatz entspricht der mit der HGO-Novelle von
2005 zu erfillenden Vorgabe.

Tatigkeit — also der Zeitpunkt an dem die Beteiligung
ihre jeweilige Leistung erbrachte — angefihrt werden.
Damit wird diese Empfehlung in Zukunft umgesetzt.

26 | 60 Eine Benennung der in der Prifung nach § 121 Abs. 7 Die Prifungsgrundlagen und die Prifungskriterien
HGO als wesentlich erachteten Prisfungsgrundlagen und werden kinftig benannt.
-kriterien nahm die Stadt Gief3en nicht vor.
Wir empfehlen bei kinftigen Prifungen die
Prifungsgrundlagen und -kriterien eindeutig zu benennen.
27 | 72-74 | Die Stadt GieBBen schloss, bezogen auf ihre Im Rahmen der Erweiterung und dem Ausbau des

Wohnungsbauunternehmen, Verpflichtungsvertrage mit der
Wohnbau Gieflen GmbH, der GSW und der Wohnbau
Mieterservice GmbH ab. Der Pflichtenkatalog beinhaltete
jeweils zwdlf Punkte zu Offenlegungs- und
Unterrichtungspflichten der Beteiligungen gegenuber der
Stadt GieBBen sowie Prifrechte dieser]...].Eine
Uberwachung der Einhaltung der den stadtischen
Wohnungsbauunternehmen in den
Verpflichtungserklarungen auferlegten Verpflichtungen

Beteiligungsmanagements — sowohl in personeller als
auch struktureller Hinsicht — wird es kiinftig maglich sein
diese Empfehlung umzusetzen.

Kinftig wird der Magistrat, auch fir mittelbare
Beteiligungen, Verpflichtungsvertrage abschlieBen.
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vollzog die Stadt GieBen bis zum Zeitpunkt der drtlichen
Erhebungen nicht. Mit der WBG eG und der Wohnbau
Genossenschaft Gieflen Service GmbH schloss die Stadt
GieBen bis zum Zeitpunkt der 6rtlichen Erhebungen keine
Verpflichtungsvertrage ab.

Wir erwarten von der Stadt Gief3en, zeitnah
Verpflichtungsvertrage mit den in der vorstehenden Ansicht
dargelegten Inhalten abzuschlieflen, auch wenn es sich um
mittelbare Beteiligungen handelt. Der StVV-Beschluss ist
einzuhalten.

Dariiber hinaus empfehlen wir die kontinuierliche
Uberwachung der Einhaltung der Vertragsbestandteile.

28

7475

Die Stadt Gief3en stellt trotz ihres Genossenschaftsanteils
von rund 95 Prozent keinen Vertreter im Aufsichtsrat der
WBG eG. Sie Ubte ihren Einfluss nur Gber den
abgeschlossenen Konsortialvertrag vom 16. April 2013
aus. Diesbeziglich verweisen wir auf unsere Ausfihrungen
in Kapitel 6.2.2. Aufsichtsratsprotokolle stellte die WBG
eG nicht zur Verfigung. Gleiches gilt fir die Angaben zum
Aufsichtsrat und zu der Zahl der Aufsichtsratssitzungen der
Wohnbau Genossenschaft Giefien Service GmbH.

Wir erwarten, dass die Stadt Gief3en iiber ihre

Beteiligungsverwaltung dafir sorgt, dass Protokolle der
Aufsichtsratssitzungen der WBG eG und der Wohnbau
Genossenschaft Gieflen Service GmbH eingefordert,

s. Stellungnahme zu Ifd. Nr. 9
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analysiert und archiviert werden. Die fehlenden Angaben
zur Besetzung des Aufsichtsrats der Wohnbau

Genossenschaft Gief3en Service GmbH sind durch die
Beteiligungsverwaltung einzufordern.

29

111-
112

Nicht alle Vergleichsstadte nutzten zur zielgerichteten
Steverung ihrer Wohnungsbauunternehmen variable
Vergitungsbestandteile. Die Stadte Frankfurt am Main,
Darmstadt, Wiesbaden und Risselsheim am Main nutzten
dieses Steuerungsinstrument durchgangig bei ihren
Wohnungsbauunternehmen. Die Bandbreite der
vereinbarten variablen Vergitungsbestandteile lag
insgesamt zwischen 10.000 € und 110.000 €. Die
Bandbreite der Grundgehalter lag zwischen 40.000 € und
240.000 €. Die Héhe der gezahlten Grundgehalter und
variablen Zahlungen war unseres Erachtens grundsétzlich
angemessen.

Wir empfehlen die Einfihrung von Vergitungsmodellen mit
variablen Bestandteilen bei allen stadtischen
Wohnungsbauunternehmen. Die Relation zwischen
Grundgehalt und variablen Vergitungsbestandteile hat
dabei in einem angemessenen Verhaltnis zu stehen. Die
tatsdchliche Zahlung der variablen Vergitungs-bestandteile
ist hierbei an méglichst eindeutig messbare Kriterien in
schriftlich fixierten Zielvereinbarungen mit den jeweiligen
Geschaftsfihrungen zu knipfen.

Der Magistrat nimmt die Empfehlung zur
Vertragsgestaltung zur Kenntnis und wird diese soweit
wie méglich bei kinftigen Anstellungsvertragen
bericksichtigen.

30

112-
113

In den Prifberichten der Jahresabschlisse der Wohnbau
GieBen GmbH weist der Abschlussprifer darauf hin, dass

s. Stellungnahme zu Ifd. Nummer 16
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die Gesellschaft bislang nicht Gber ein in sich

geschlossenes formalisiertes Risiko-friherkennungssystem im

engeren Sinne (Risiko-Management-System) verfigt. Dabei

wird deutlich, dass die Gesellschaft in keiner Kategorie alle

Anforderungen erfillt. Vergleichsweise positiv
hervorzuheben sind die Ergebnisse in den Kategorien
Risikofriherkennung und Strategie. Wesentliche
Verbesserungspotenziale bestehen insbesondere in der
Kategorie Risiko-Bewertung.

Wir empfehlen der Wohnbau Gielen GmbH die
kontinuierliche Weiterentwicklung des
Risikomanagementsystems, hin zu einem geschlossenen
Risikomanagementsystem.

31

113

Gem. der Analyse der letzten vorliegenden
Jahresabschlisse von 2015 und 2016 der GSW mbH
bestehen folgende wesentliche Risiken:

« Risiken der zukinftigen Entwicklung im
wohnungswirtschaftlich Gblichen Maf3e aus den Kosten
der Instandhaltung, Forderungsausfallen oder
Leerstanden.

« Die Vermdgenslage ist gekennzeichnet durch eine sehr
geringe Eigenkapitalausstattung. Sie lag im Jahr 2015
bei 7,1 Prozent und im Jahr 2016 bei 7,8 Prozent.

« Fir die Bezahlung der Zinsen und planmafiigen
Tilgungen in den Jahren 2015 und 2016 wurden 48,7
Prozent und 47,2 Prozent der erhaltenen Mietertrage
bendtigt.

Grundsatzlich hegt der Magistrat an der Beteiligung an
der GSW derzeit keinen Zweifel. Gleichwohl werden
die Empfehlungen zur Kenntnis genommen.
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* Durch die Qualitat der Wohnungen und die zusatzlichen

Angebote der Gesellschaft wird laut Jahresabschluss
2014 auch in den ndachsten Jahren kein Leerstand
erwartet, sodass mit einer stabilen Ertragslage zu
rechnen sei.

Unter Bericksichtigung der Beteiligungsquote und der
anhaltenden Verweigerung der GSW Daten, so zeitnah

Jahresabschlisse an die Stadt Gieflen zu liefern, empfehlen

wir der Stadt Gief3en, die Beteiligung an der GSW
strategisch zu Uberprifen.

32

114

Gemaf der Analyse des letzten vorliegenden
Jahresabschlusses 2014 der WBG eG bestehen folgende
wesentliche Risiken und aktuelle Entwicklungen:

+ Die Mieterldse steigen seit 2012 aufgrund der
Vermietung fertigsanierter Wohnungen. Sowohl die
Marshall-Siedlung als auch die Dulles-Siedlung sind voll
vermietet.

* Bestandsgefahrdende oder
entwicklungsbeeintrachtigende Risiken werden nicht
gesehen.

+ Bestandsgefdhrdende Risiken werden seitens der
jeweiligen Abschlussprifer bei den drei Gesellschaften
nicht gesehen.

Wir empfehlen aufgrund der sehr geringen
Eigenkapitalausstattung sowie der vergleichsweise hohen

Aus Sicht des Magistrats wird der Empfehlung deshalb
bereits Rechnung getragen, weil mittels des
Konsortialvertrags eine schrittweise Rickfihrung der
Beteiligung der Wohnbau Gieflen GmbH an der WBG
eG erfolgt.
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Belastungen aus Zins- und Tilgungsleistungen die laufende
Entwicklung der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage der
GSW zeitnah und kritisch zu begleiten.

33

119

Die Wohnungsbauunternehmen der Stadt Giefen konnten
keine Trennung der Instandhaltungs- und
Modernisierungskosten sowie der Investitionen nach
offentlich geférderten und frei finanzierten Wohnungen
vornehmen.

Wir empfehlen, diese Daten kinftig zu erheben und die
Abschreibungen durch die Summe aus
Modernisierungskosten und Investitionen auch bei &ffentlich
geférderten Wohnungen zu kompensieren, um die
Werterhaltung sicherzustellen.

s. Stellungnahme zu Ifd. Nr. 17

34

125-
126

Die durchschnittlichen Sollmieten der stadtischen
Wohnungsbauunternehmen liegen zwischen 3,53 Euro und
5,17 Euro pro Quadratmeter und Monat. Das gewichtete
Mittel der Sollmieten der stadtischen
Wohnungsunternehmen im Zeitraum von 2012 bis 2016
betragt 5,00 Euro pro Quadratmeter und Monat. Wir
haben diesen die Wohnkosten innerhalb der
Grundsicherung nach SGB Il in Héhe von 6,28 Euro als
Mindestmieten fir Wohnungen einfachen Standards
gegenibergestellt.

Unter Bericksichtigung dieses Wertes als erzielbare
Mindestmiete fir die stadtischen
Wohnungsbauunternehmen ergibt sich ein

Der Magistrat nimmt die Empfehlungen zur Kenntnis.
Der aktuelle Stand ist wie folgt zu beschreiben

Durchschnittsmiete der Wohnbau Gieflen GmbH
im Berichtszeitraum

2012 - 4,79 €/m?2

2013 - 4,89 €/m?

2014 - 5,05 €/m?2

2015 -5,13 €/m?2

2016 - 5,23 €/m?2

aktuell

2017 - 5,39 €/m?

Kappungsmiete nach Modernisierung 6,50 €/m?
fir anspruchsberechtigte Mieter (Konzept
,Soziale Miete”)
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Ergebnisverbesserungspotenzial in Héhe von 668.771
Euro.

der angesetzte Wert nach SGB Il ist der Wert
der Bruttokaltmiete, die Durchschnittsmiete der
Wohnbau GieBen GmbH ist als Nettokaltmiete
angegeben, zieht man die Nebenkosten hinzu
liegt der Durchschnitt tber dem Niveau

wie unter Ifd. Nummer 13 erldutert, regelt auch
eine Zielvereinbarung zukiinftige Miethdhen
(Konzept ,Soziale Mieten”) nach
Modernisierung, welche sich an den Maf3gaben
des Landkreises Gief3en bzgl. KdU/KdH
orientieren

(Quelle: Merkblatt zu Kosten fir Unterkunft und
Heizung des Landkreises Gief3en)

ansonsten werden die Mieten nach den
gesetzlichen Méglichkeiten erhoht,

ein Ergebnisverbesserungspotenzial liegt nicht
vor

35

145

Zum Zeitpunkt der 6rtlichen Erhebungen lag eine vom Leiter
des Revisionsamts der Stadt Gief3en erstellte
Dienstanweisung zur Korruptionsprdvention
(,Dienstanweisung zur Korruptionsvermeidung in der
Verwaltung der Universitatsstadt GieBen”) im
Entwurfsstadium vor. Mit geplantem Beschluss der
Dienstanweisung im Laufe des Jahres 2017 durch die StVV
und den Magistrat sollte die Umsetzung des
Antikorruptionserlasses in der zu diesem Zeitpunkt giltigen
Fassung beschlossen werden. Zum Zeitpunkt der értlichen

Das Aufgabengebiet des Antikorruptionsbeauftragten
wurde zwischenzeitlich neu geordnet. Der vorliegende
Entwurf einer Dienstanweisung zur
Korruptionsvermeidung wird derzeit Gberarbeitet. Nach
aktuellem Zeitplan soll ein interner Entwurf der
Dienstanweisung noch im Jahr 2018 zur Beratung und
Beschlussfassung vorgelegt werden.

Dariber hinaus sind interne Informationsveranstaltungen
zu dem Komplex ,Korruptionsvermeidung” geplant.
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Erhebungen lag kein Beschluss der StVV und des
Magistrats vor, mit dem formal die Umsetzung des
Antikorruptionserlasses 2009 und 2015 beschlossen
wurde.

Wir empfehlen der Stadt Gief3en, zeitnah eine
Dienstanweisung zur Korruptionspravention und den
Antikorruptionserlass 2015 zu beschlieBen. Die Einhaltung
der Regelungen sollte durch den
Antikorruptionsbeauftragten und das Revisionsamt
Uberwacht werden. Die Mitarbeiter der Staditverwaltung
sollten die Kenntnisnahme und Einhaltung der Regelungen
schriftlich bestatigen. Die schriftlichen Bestatigungen sollten
in den Personalakten archiviert werden.

36

146

Sowohl die GSW Gesellschaft fir soziales Wohnen in
Gief3en mbH als auch die Wohnbau Genossenschaft
GieBBen eG lieferten bis zum Zeitpunkt der orilichen
Erhebungen keine Unterlagen zu MaBnahmen zur
Korruptionsvorbeugung.

Wir empfehlen der Stadt Gief3en unter Bericksichtigung
des Beteiligungsanteils an der GSW sowie der
Verweigerungshaltung zur Datenlieferung die Beteiligung
an der GSW strategisch zu prifen.

Grundsatzlich hegt der Magistrat an der Beteiligung an
der GSW derzeit keinen Zweifel. Gleichwohl werden
die Empfehlungen zur Kenntnis genommen.

37

190

Der Bau eigener Wohnungen stellt die héchste Stufe der
Zugriffsméglichkeit dar. Allerdings ist zu beachten, dass
die in der Regel unter Einsatz von Férdermitteln des
sozialen Wohnungsbaus geschaffenen Wohnungen meist

Mit der Erarbeitung des Wohnraumversorgungskonzepts
und seiner Verabschiedung im Herbst 2016 wurde fir
die Stadt Gie3en eine wesentliche wohnungspolitische
Grundlage geschaffen. Daraus wurde — unter anderem
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eine sehr geringe Fluktuation aufweisen. Wohnraum im
offentlichen Eigentum hilft somit, die langfristige
Versorgung von benachteiligten Haushalten sicher zu
stellen, kann aber in akuten Krisensituationen nur
geringfigig zur Entspannung beitragen. In der aktuellen
Situation ware es vordringlich, tatséchlich zusétzliche
Wohnungen zu schaffen. Da der eigentliche Bau meist
weniger als ein Jahr bendtigt, ware die Vorhaltung von
unmittelbar bebaubaren eigenen Flachen eine
Vorsorgemdglichkeit, um auf Zuwanderungswellen, wie wir
sie gegenwadrtig erleben, schnell reagieren zu kénnen.

Insofern bleiben unter Beriicksichtigung der
Wirtschaftlichkeit die Empfehlungen,

1. die Zahl an Wohnungen im &ffentlichen Eigentum zur
Absicherung der langfristigen Wohnméglichkeiten
benachteiligter Haushalte noch weiter zu erhéhen und
wenn dies die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit der
Kommunen erlaubt

2. als Vorbereitung auf Zuwanderungsschibe dauerhaft
unmittelbar bebaubare Grundsticke, mit entsprechendem
Planungsrecht vorzuhalten.

Damit der Wohnbau GieBen GmbH ein professionell
gefihrtes Unternehmen mit wohnungswirtschaftlichem
Sachverstand vorhanden ist, sollten der Bau und die
Bewirtschaftung durch dieses Unternehmen erfolgen.

— die Zielsetzung abgeleitet, 400 neue
Sozialwohnungen bis zum Jahr 2021 zu errichten,
flankiert durch das GiefBener Investitionsprogramm
soziales Wohnen, das Uber die soziale
Wohnraumférderung des Landes Hessen hinaus eine
zusatzliche Bezuschussung und die Deckelung der
Kaltmiete auf maximal 6,50 €/m? vorsieht.

Eine wesentliche Rolle bei der Realisierung spielt dabei
die Wohnbau Gieflen GmbH, die ihre Verantwortung
for die Daseinsvorsorge fir ,soziales Wohnen” im
Unternehmensleitbild verankert hat. Ein entsprechender
Betrauungsakt durch die Stadt wird erwogen.

Die Stadt schafft fur den Neubau von éffentlich
geforderten Wohnungen die planungsrechtlichen
Rahmenbedingungen und verfolgt bei Neubauprojekten
das Ziel einer Sozialwohnungsquote von 25 %.
Beispiele hierfir sind der geplante Erwerb des
Motorpool-Gelandes von der BIMA unter Berufung auf
die Erstzugriffsoption und die Entwicklung des Areals
JAlter Flughafen” in Kooperation eines Investors mit der
Wohnbau. Alleine mit diesen beiden Projekten werden
rund 150 Sozialwohnungen entstehen.

Dariber hinaus aktiviert die Wohnbau ihre eigenen
Flachen, z. B. durch die Umnutzung von veralteten
Garagenhéfen zur Wohnbebauung.
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Die Stadt Gief3en nimmt ihre planerische Verantwortung
im Rahmen der Méglichkeiten wahr (z. B. vorbereitende
Bauleitplanung, stadtebauliche Rahmenplanungen,
Baulickenkataster). Eigene Grundstiicke sind nur in
geringem Umfang vorhanden, derzeit gibt es keine
Planungen fir eine Flachenbevorratung.

38 | 191 Bei kinftigen Griindungen wirtschaftlicher Betatigungen Die Prifungsfeststellung wird zur Kenntnis genommen
sind die Bestimmungen der HGO einzuhalten. So ein und kinftig in der beschriebenen Weise beachtet und
vorhergehender Beschluss der StVV und die Einhaltung der | umgesetzt.

Sechs-Wochen-Frist hinsichtlich der vor der Griindung
einzuholenden Stellungnahme der
Aufsichtsbehorde/Kommunalaufsicht.

39 191 Bei der Grindung von Gesellschaften in der Rechtsform der | Die Prifungsfeststellung wird zur Kenntnis genommen
eingetragenen Genossenschaft hat die Stadt kiinftig einen | und kinftig in der beschriebenen Weise beachtet und
angemessenen Einfluss auf ihre Beteiligung sicherzustellen. | umgesetzt, wenn die Stadt rechtzeitig vor der
Das Auseinanderfallen von Beteiligungsquote und Begrindung der Beteiligung involviert wird.
Stimmrecht ist zu vermeiden.

40 | 191 Die Stadt Gieen sollte die beihilferechtliche Legitimation | Derzeit findet durch die Kémmerei eine Uberpriifung der
der laufenden Birgschaften prifen und gegebenenfalls eine | EU-Beihilfenkonformitét statt. Zur genauen Umsetzung
Freistellung von der Notizifierungspflicht erreichen. der EU-Vorschriften wird die Prifungsfeststellung zur
Denkbar ist die nachtragliche Einforderung einer Kenntnis genommen und ggf. in der Umsetzungsphase
marktiblichen Avalprovision fir laufende Birgschaften erneut herangezogen.
jeweils unter Bericksichtigung der Zinsvorteile rickwirkend
auf den jeweiligen Bewilligungszeitpunk.

41 | 191 Der Abschluss ,harter” Patronatserklarungen ist kinftig zu | Die Universitatsstadt GieBen hat in der Vergangenheit

unterbinden.

selbst keine harten Patronatserklérungen abgegeben.
Die Empfehlung wird daher zur Kenntnis genommen.
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42

192

Die Vermégenslage der GSW war gekennzeichnet durch
eine sehr geringe Eigenkapitalquote in den Jahren 2014
mit 7,3 Prozent, 2015 mit 7,1 Prozent und 2016 mit 7,8
Prozent. Gleichzeitig lag der Anteil fir die Bezahlung der
Zinsen und planmafigen Tilgungen mit 50,0 Prozent in
2014, 48,7 Prozent in 2016 und 47,2 Prozent der
erhaltenen Mietertrége vergleichsweise hoch. Die
Entwicklung der Werte sollte durch die Stadt Gief3en
kritisch verfolgt werden.

Grundsatzlich hegt der Magistrat an der Beteiligung an
der GSW derzeit keinen Zweifel. Gleichwohl werden
die Empfehlungen zur Kenntnis genommen.

43

193

Die beihilferechtliche OrdnungsmaBigkeit des seitens der
Wohnbau Gieflen GmbH in 2014 Gber 35 Jahre an die
Tochtergesellschaft Wohnbau Mieterservice GmbH i. H. v.
250.000 Euro vergebenen Darlehens ist beihilferechtlich
tiefergehend zu prifen.

Kunftig sollte eine beihilferechtliche Prifung vor der
Vergabe oder Entgegennahme &ffentlicher Mittel
stattfinden. Die Stadt Gieflen sollte die Maglichkeit einer
Betrauung der Wohnbau Gieflen GmbH prifen.

s. Stellungnahme zu Ifd. Nr. 19




