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Eigenbetrieb Immobilien . 17. Juli 2023
Kurzgutachten

Sehr geehrter Herr Biirgermeister,

mit Schreiben vom 29. Marz 2023 haben Sie uns mit der Erstellung eines Kurzgutachtens
zu den Auswirkungen einer mdglichen Auflésung des Eigenbetriebs ,Immobilien der Stadt
Frankenberg/Sa." (EBI) zum 31. Dezember 2024 beauftragt.

Hintergrund ist die in der Vergangenheit vom Rechnungspriifungsamt aufgeworfene
Frage der Notwendigkeit der Beibehaltung der organisatorischen Verselbststéndigung des
Eigenbetriebes. Im Zuge der Haushaltskonsolidierung wurden die dahingehenden
Gesprache wieder aufgenommen und ein Grundsatzbeschluss gefasst, nach dem die mit
einer méglichen Auflésung verbundenen Chancen und Risiken gutachterlich zu bewerten
sind und Einsparpotentiale aufgezeigt werden sollen. Wir haben daher im vorliegenden
Kurzgutachten die  rechtlichen,  betriebswirtschaftlichen  sowie  steuerlichen

Rahmenbedingungen dargelegt.

1. Management Summary

Auf Grundlage der aktuell vorliegenden Erkenntnisse ist u.E. die Entscheidung zur
Auflésung des Eigenbetriebs letztlich nicht zwingend. Dies einerseits vor dem
Hintergrund, dass die gewéhlte Organisationsform des Eigenbetriebes damals und heute
rechtlich zuldssig ist. Die vom Rechnungspriifungsamt vorgetragenen Argumente, die
eine Fortfllhrung des Eigenbetriebs kritisch sehen, sind durchaus widerlegbar und
schrénken die Organisationshoheit der Stadt ohne sachgerechten Grund ein.
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Auf der anderen Seite zeigen unsere Analysen, dass mit der Wiedereingliederung des
Eigenbetriebs keine wesentlichen Kosteneinsparungen verbunden sind, da zentrale
Aufwandspositionen unabhéngig von der Organisationsstruktur fiir den Besitz und die
Bewirtschaftung der Grundstiicke und Gebaude anfallen.

Steuerliche Risiken sind im Zuge der Wiedereingliederung hingegen nicht zu erwarten.

Weiteres Gestaltungspotential ergibt sich im Hinblick auf die Anpassung des
Leistungsumfangs des Betriebsfiihrungsvertrages mit der WGF-Wohnungsgesellschaft
mbH Frankenberg/Sa. (kurz: WGF). Damit verbundene Kosteneinsparungen im Bereich
der Personal- und Verwaltungskosten sind im Gesamtkontext der damit u.U. verbundenen
Risiken der Fachkréaftegewinnung sowie potentiell zu erwartender Effizienz- und
Synergieverluste lediglich marginal.

In der Gesamtbetrachtung sind mit der Aufldsung des Eigenbetriebs ,Immobilien" mithin
keine  wesentlichen  Chancen zur  Kostenreduktion verbunden. Etwaige
Kosteneinsparungen kénnen auch bei Fortfithrung des Eigenbetriebs erreicht werden, so
dass auch diese Handlungsoption fiir die Stadt Frankenberg/Sa. als vertretbar erscheint.

Etwas Anderes kdnnte sich allerdings ergeben, wenn die getrennte Organisationsstruktur
von Stadt und Eigenbetrieb mit jeweils einer Verwaltungsleitung und einem
Beschlussorgan gerade in Krisenzeiten nicht in der Lage ist, angezeigte MaBnahmen zu
ergreifen bzw. zeitnah umzusetzen. In solchen Situationen kann mit der getrennten
Organisation durchaus ein erheblicher Nachteil gegeniiber der einheitlichen Organisation
in der Stadtverwaltung vorliegen. Ob eine solche Ausnahmesituation gegeben ist, kann
nicht allein aufgrund der ausgewerteten Zahlen und der rechtlichen Rahmenbedingungen

bewertet oder quantifiziert werden.

2. Rechtliche Rahmenbedingungen

Zur Frage, ob der Betrieb des Eigenbetriebs fortgesetzt werden darf und soll

2.1,  Rechtliche Zulgssigkeit der Fortsetzung des Eigenbetriebs

Die Kommunen sind Teil der organisierten Staatsgewalt und bilden eine dezentrale,
rechtlich selbststdndige demokratisch verfasste Verwaltungsebene. Art. 28 GG
gewahrleistet ihnen die gemeindlichen Hoheitsrechte, diese umfassen auch die in diesem
Zusammenhang relevante Organisationshoheit. Die Organisationshoheit ist die
Kompetenz der Gemeinde, fiir die Wahrnehmung ihrer Aufgaben, Abldufe und
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Entscheidungszustandigkeiten im Einzelnen zu regeln (Jarass in Jarass/Pieroth, GG, 16.
Aufl,, Art 28 Rn. 32).

Dem Gemeinde-/Stadtrat steht es daher grundsatzlich offen, welche Organisationsform
er zur Erfiillung seiner offentlichen Aufgaben wahlt. Er kann mithin einen Eigenbetrieb
errichten, er kann aber auch einen bereits errichteten Eigenbetrieb wieder in die
Stadtverwaltung eingliedern. )

Die Kommunalaufsicht hat nur eine beschrankte Maglichkeit, die Entscheidungsfreiheit
der Gemeinde einzugrenzen.

Wie bereits im ufsprﬂnglichen Gutachten dargelegt, wird dieses Wahlrecht zunachst durch
die Regelungen der SéachsGemO begrenzt.

a) Schranke des § 95 a SdchsGemO

§ 95 a SdchsGemO sieht vor, dass Gemeinden Eigenbetriebe nur fiihren dirfen, wenn Art
und Umfang der Tatigkeit eine selbststdndige Wirtschaftsfilhrung (durch den
Eigenbetrieb) rechtfertigen.

Diese Festlegung korrespondiert mit der Festlegung in anderen Bundesléndern, dass der
Eigenbetriecb nach Art und Umfang eine selbststdndige Wirtschaftsfiihrung
rechtfertigen/erfordern muss (dazu Dau in Bolsenkotter/Dau/Zuschlag, Gemeindliche
Eigenbetriebe und Anstalten, 5. Aufl., S. 24).

Die Voraussetzung ,Rechtfertigung nach Art und Umfang" hat einen absoluten Teil: Jeder
Eigenbetrieb muss eine ausreichende Ausstattung mit Personal und Sachmitteln
aufweisen, damit die zugewiesenen Tatigkeiten auch ausgefiihrt werden kénnen. Es ist
nicht zulassig, dass die Betriebsform ,Eigenbetrieb" lediglich als ,Hiille" genutzt wird,
indem z.B. einem Dritten die Betriebsfiihrung iiberlassen, der Eigenbetrieb hingegen auf
rein interne Verwaltungsaufgaben verwiesen wird (dazu Schlegeit in PdK Sa B-1 § 95 a
SéchsGemO Rn. 2).

Dies ist vorliegend aber nicht der Fall. Zwar werden in einem nicht unerheblichen Umfang,
Leistungen einer Eigengesellschaft der Stadt Frankenberg von dem Eigenbetrieb zur
Erfillung der aufgegebenen Aufgaben eingebunden, jedoch werden damit nur
Synergieeffekte innerhalb der ,Kommune Frankenberg® nutzbar gemacht. Der
Eigenbetrieb erbringt nicht nur eine untergeordnete Arbeit, sondern nimmt die in der
Satzung niedergelegten Aufgaben selbst wahr — greift dabei aber vereinbarungsgemaB
auf Personal und Ressourcen eines kommunalen Schwesterunternehmens zuriick.
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Teilweise wird zudem gefordert, dass in diesem Zusammenhang auf Kennzahlen des
Unternehmens im Vergleich zum Haushaltsvolumen sowie auf den personellen und
sachlichen Aufwand abzustellen sei (Schmid in Quecke/Schmid, SachsGemO § 95 Rn. 72;
Schlegeit in PdK Sa B-1 § 95 a SachsGemO Rn. 2). Damit wird der Ermessenspielraum
der Gemeinde aber zu weit eingegrenzt. Diese Eingrenzung {iberzeugt auch nicht, da er
keinen ausreichenden Bezug zur ,Rechtfertigung" von Art und Umfang hat. Es geht hier
nur darum, dass der Eigenbetrieb in der Lage ist, mit den ihm zur Verfiigung stehen
personellen und finanziellen Ressourcen seine Aufgabe tatséchlich zu erledigen. Dass der
Eigenbetrieb seine Aufgabe erfiillt, wird aber auch vom Landkreis nicht in Frage gestellt.

Die Organisationshoheit der Gemeinde darf aber nicht ohne sachgerechten Grund
eingegrenzt werden. Die Tatsache, dass der Eigenbetrieb sehr effektiv arbeitet und dabei
nur einen relativ geringen Personalbesatz benétig, steht der ,Rechtsfertigung® der
Errichtung bzw. des Erhalts des Eigenbetriebs mithin nicht entgegen. Dies insbesondere
in Fallgestaltungen, in denen Synergieeffekte durch die Zusammenarbeit mit
kommunalen Schwestergesellschaften nutzbar gemacht werden kdnnen.

Die ,Rechtfertigung" im Sinne des § 95 a SachsGemO kann daher nicht auf einen
Zahlenvergleich reduziert werden. Vielmehr ist auf eine Gesamtwiirdigung abzustellen,
die beurteilt, ob bezogen auf den konkreten Einzelfall die Art und der Umfang der
Tétigkeit eine selbsténdige Wirtschaftsfiihrung rechtfertigt.

Hier ist also beachtlich, dass die negativen Auswirkungen, die sich durch die dezentrale
Immobilienverwaltung ergaben, beseitigt werden soliten und eine zentrale
Datenaufbereitung, ein effektiver Informationsfluss, eine héhere Transparenz
und ein gezielter Aufbau von Fachwissen angestrebt wurden. Dies wurde
insbesondere als notwendig erachtet, als nur so die angezeigten Kontrollen,
Uberpriifungen und Dokumentationen sichergestellt werden konnten. Als weiterer
Hintergrund der Entscheidung war herausgestellt worden, dass das
Immobilienmanagement immer komplexer geworden war und die (technischen)
Ausstattungen der Immobilien haufig auch gesteigerte Verkehrssicherungspflichten
mit sich brachten. Beide Gesichtspunkte hatten gesteigerte Anforderungen an die
technische Ausstattung und die Organisation der Immobilienverwaltung zur Folge. Diese
Griinde, die schon bei der Errichtung des Eigenbetriebs vorlagen, bestehen weiterhin. Sie
belegen zugleich, dass die Art der Tatigkeit — némlich die nach Grundsdtzen der
Immobilienwirtschaft ausgerichtete Verwaltung der Immobilien - im bisherigen ,,normalen
Verwaltungsverfahren® nicht moglich war.
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Auch unterscheidet sich die angestrebte Bewirtschaftung der Immobilien von den
bisher wahrgenommenen Verwaltungsaufgaben erheblich (z.B. die
unternehmensiibergreifende Organisation der Bereitschafts- und Havariedienste; die
ibergreifende  Geb&dudebewirtschaftung  nach  MaBgabe eines  effektiven
Immobilienmanagements; die Herstellung von Kasten- und Prozesstransparenz).

Auch der Umfang der Tétigkeit war erheblich — er konnte nicht sachgerecht von den
bisher zustdndigen Stellen ohne weitere Sach- und Personalmittel zusatzlich
wahrgenommen werden. Bei der Beurteilung des Umfangs der Tatigkeit darf dabei nicht
ausschlieBlich der MaBstab des Personaleinsatzes nach VZA angewandt werden, da der
Eigenbetrieb zusatzliche Leistungen der Schwestergesellschaft zum Einsatz bringt.

Vor diesem Hintergrund war und ist es durchaus sinnvoll, eine selbststdndige
Organisationsform (auBerhalb) der Stadtverwaltung anzustreben/beizubehalten. Auf
diese Weise konnte — wie angestrebt - das Handelsrecht (statt der Doppik) zur
Anwendung gebracht, das Immobilienmanagement optimiert und die Synergieeffekte mit
der Schwestergesellschaft erschlossen werden.

b) Grenze der Unwirtschaftlichkeit

Vor dem oben aufgezeigten Hintergrund ist es der Kommunalaufsicht nur in eng
begrenzten Ausnahmeféllen méglich, durch eine kommunalaufsichtliche MaBnahme (also
2.B. durch eine Beanstandung) in das Organisationsrecht der Gemeinde einzugreifen.
Insbesondere kann die Kommunalaufsicht ein Einschreiten nur sehr bedingt auf eine
(angebliche) Unwirtschaftlichkeit stiitzen, da diese regelmaBig hinter der vom

Gemeinderat definierten 6ffentlichen Aufgabenerfiillung zuricktritt.

Dies wird auch durch die Gerichte bestatigt (z.B. VG Magdeburg, Urteil vom 17.3.2010
AZ: 9 A 205/09):

+Da die mit den geringsten Kosten verbundene MafBnahme im Hinblick auf die
Aufgabenerfillung nicht stets auch die wirtschaftlichste sein muss und Art, Umfang und
Qualitét der Aufgabenerfiillung in aller Regel nicht objektiv messbar sind, haben
Kommunen bei der Anwendung dieser geselzlich (verbindlichen) Grundsétze einen
weitgehenden, der gerichtlichen Uberpriifung nur einschrénkend zugadnglichen
Beurtejlungsspielraumn. Dieser ist nur dann verletzt, wenn die Gemeinde ihre

Entscheidungsbefugnis in nicht mehr vertretbarer Weise ausibt."
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Das OVG Magdeburg (Urteil vom 11.01.2001 AZ 2 L 88/00) bestatigt ebenfalls:

JAllerdings hat die Gemeinde bei der Anwendung dieses Grundsatzes einen weiten
Ermessensspielraum. Ein Einschreiten der Kommunalaufsichtsbehdrde ist nur dann
gerechtfertigt wenn die Gemeinde ihre Entscheidungsbefugnis in nicht mehr vertretbarer

Weise ausiibt",

Dass die Fortsetzung des Eigenbetriebs ,nicht mehr vertretbar" wére, ist in keiner Weise

dargelegt worden und kann auch nicht dargelegt werden.
2.2. Schreiben des Landkreises Mittelsachsen vom 12. Oktober 2021

Das Schreiben des Landkreises Mittelsachsen vom 12. Oktober 2021 sieht die Fortsetzung
des Eigenbetriebs kritisch und verweist in diesem Zusammenhang darauf, dass

- ein Eigenbetrieb nur =zulassig ist, wenn Art und Umfang der
Wirtschaftstétigkeit eine selbststéndige Wirtschaftsfiihrung rechtfertigt, es
reicht nicht, eine Erledigung nur durch Dritte
keine kostendeckenden Mieten in Ansatz gebracht werden
die Aufgabe genauso gut innerhalb der Stadtverwaltung als eigene Abteilung

gefuhrt werden kdnnte.

Argument 1: Eigenbetrieb nur zuldssig, wenn Art und Umfang der
Wirtschaftstatigkeit eine selbststandige Wirtschaftsfiihrung rechtfertigt,

es reicht nicht, eine Erledigung nur durch Dritte

Im Schreiben wird verkannt, dass die Vorgabe, dass der Eigenbetrieb {iber eine (personell
und finanziell untersetzte) Handlungsfahigkeit verfiigen muss (dazu schon oben und im
Gutachten vom 29.7.2021), nicht auch voraussetzt, dass der Eigenbetrieb selbst die
Finanzmittel bzw. das Personal aufbringt. Soweit Dritte dem Eigenbetrieb die personellen
und finanziellen Ressourcen zur Verfiigung stellen, die er bendtigt, um (ggfs im
Zusammenspiel mit eigenen Ressourcen) seine eigene Tatigkeit umzusetzen, so ist

dagegen nichts zu erinnern. Dies kann sogar die Wirtschaftlichkeit des Eigenbetriebs

erhéhen.




eureos

ceurcos gmbh steuerberatungsgesellschaft
rechtsanwaltsgesellschalt

Anders ausgedriickt: wenn eine Eigengesellschaft dem Eigenbetrieb Mitarbeiter zur
Verfiigung stellt, so sind diese insoweit als fiir den Eigenbetrieb tatiges Personal
anzusehen - da die Mitarbeiter nach Weisung des Eigenbetriebs tétig werden, kann auch
nicht argumentiert werden, dass der Eigenbetrieb die 6ffentliche Aufgabe durch Dritte

erledigen wirde.

Hingewiesen sei noch darauf, dass der Eigenbetrieb natirlich mdglichst wirtschaftlich
gefuhrt werden soll — soweit die Erfiillung der offentlichen Aufgabe dadurch nicht
beeintrachtigt wird, sollen kostendeckende Entgelte erhoben werden. Aber eben nur

~soweit" — primdr gilt es, die Aufgabenerfiillung vorzunehmen und abzusichern.
Argument 2: keine kostendeckenden Mieten

Ob der Eigenbetrieb kostendeckende Mieten erhebt, ist fiir die Beurteilung, ob die
Errichtung bzw. die Aufrechterhaltung eines Eigenbetriebs unzuldssig ist, zunéchst einmal
ohne Aussagewert. Auch der verlustbringende Betrieb eines Eigenbetriebs kann daher
zuldssig sein. Bei der Aufgabenwahrnehmung der Kommune geht es immer zundchst
darum, dass eine Offentliche Aufgabe erfiillt wird. Dass damit Kosten verbunden sind, ist
der Regelfall und soll durch die Beteiligung der Kommunen am Steueraufkommen
finanziert werden. Nur soweit die Erflillung der &ffentlichen Aufgabe dadurch nicht
beeintrachtigt wird, kann und sollen kostendeckende Entgelte erhoben werden. Dies
bezieht sich eigentlich auf die Fallgestaltungen, in denen die Biirger durch die Erledigung
der offentlichen Aufgabe einen Vorteil erlangen — fiir diesen Vorteil sollen die Biirger
durch kostendeckende Entgelte an der Finanzierung der &ffentlichen Aufgabe beteiligt
werden. Eine solche Fallgestaltung ist vorliegend aber gar nicht gegeben, da es in erster

Linie um die Verwaltung gemeindlicher Grundstiicke geht.

Argument 3: die Aufgabe konnte genauso gut innerhalb der Stadtverwaltung

gefiihrt werden

Dies ist eine nicht weiter unterlegte Unterstellung des Landkreises. Der Landkreis setzt
sich hier an die Stelle der Gemeinde und meint, an der Stelle der Gemeinde deren

Ermessen ausiiben zu diirfen. Dies ist von vornherein nicht zulassig.
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Zudem handelt es sich um eine rein wirtschaftlich ausgerichtete Argumentation des

Landkreises. Dem muss mithin schon entgegengehalten werden, dass

- es primar um die &ffentliche Aufgabenerfiillung geht
und die Entscheidung iber das ob und das wie aufgrund des

verfassungsrechtlich geschitzten Selbstverwaltungsrechts bei der Gemeinde

liegt.

Der Landkreis missachtet dabei vollstaindig die Motivation und Argumentation der
Gemeinde, die bestimmte Zielsetzungen mit der Errichtung des Eigenbetriebs verbunden
hat. Die Gemeinde (und nur die Gemeinde) kann die &ffentliche Aufgabe und das ,wie"
der Aufgabenerfiillung definieren (es sei denn es handelt sich um eine Aufgabe des

LUbertragenen Wirkungskreises" bzw. Weisungsaufgaben — was hier nicht der Fall ist).

Zudem ist auch die rein wirtschaftlich ausgerichtete Argumentation des Landkreises nicht
stichhaltig. Die Doppik gewahrleistet weder eine héhere Transparenz noch eine héhere
Wirtschaftlichkeit. Nicht ohne Grund wollte die Gemeinde gerade vermeiden, dass die
Doppik zur Anwendung kommt und damit eine hdhere Transparenz und

Handlungsfahigkeit im Bereich der Immobilienbewirtschaftung erlangen.

Auch die Argumentation, dass ein eigenes Amt ,Liegenschaften™ gebildet werden und
dort das stadtische Vermdgen konzentriert verwaltet werden kann, ist eine reine
Unterstellung. Der Landkreis verkennt hier, dass die Betriebsform des Eigenbetriebs die
Einbindung von fachkundigen Mitarbeitern und Spezialisten in einem weit héheren Masse
gewdhrleistet als die Einrichtung eines Amts. Zudem ergibt sich eine héhere Transparenz

und Akzeptanz am Markt.




eureos

2.3.  Zwischenergebnis

Insgesamt ergibt sich, dass die Fortsetzung des Eigenbetriebs jedenfalls _rechtlich

zuldssig ist.

Hinweis
Im Ergebnis ist aber zugleich festzuhalten, dass der Stadtrat auch aufgrund von
Anderungen in den tatsichlichen Umstdnden oder durch eine Anderung seiner

Zielsetzung oder aufgrund von vorliegenden organisatorischen Defiziten den

Eigenbetreib einstellen (und die entsprechende Offentliche Aufgabe durch die
Stadtverwaltung selbst erledigen lassen) kann. Auch hier hat er ein weites Ermessen —
dass nur in den Fallen der ,Nicht-Vertretbarkeit" der Entscheidung durch die

Kommunalaufsicht angegriffen werden kann.

3. Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

3.1 Einsparpotenziale durch Einstellung des Eigenbetriebs

GemaB 1. Sitzungsvorlage der Stadtverwaltung Frankenberg/Sa. vom 8. Mérz 2023 soll
die Priifung der wirtschaftlichen Rahmenbedingungen auch Einsparungspotenziale

aufzeigen.

Auf Basis der zur Verfliigung gestellten Informationen und Unterlagen konnen folgende
Feststellungen zu finanziellen Auswirkungen durch die Auflésung des Eigenbetriebs

getroffen werden:

Unmittelbare Einsparungen durch die Auflésung des Eigenbetriebs und
Eingliederung in die Stadt Frankenberg/Sa. bestehen im Wegfall der
Jahresabschluss- und Priifungskosten i. H. v. rd. 8 TEUR (Stand 2021).
Andererseits ist von einer Erhdhung des Priifvolumens auf Seiten der Stadt
auszugehen, sodass eine Einsparung von rd. 4 TEUR durch die Aufldsung

des Eigenbetriebs erzielt werden kdnnte.
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Bei sonstiger Beibehaltung bestehender Vertragsbeziehungen (insbesondere
mit der WGF-Wohnungsgesellschaft mbH Frankenberg/Sa.) sehen wir keine
weiteren, direkten Einsparungspotenziale in Folge einer Aufldsung des
Eigenbetriebs, da die wesentlichen Aufwandspositionen (Materialaufwand
und Abschreibungen) unabhangig von der Organisationsstruktur fiir den

Besitz und die Bewirtschaftung der Grundstiicke und Gebaude anfallen.

- Bei den an die Stadt Frankenberg/Sa. gezahlten Zinsen handelt es sich um
die Weiterverrechnung eines Altdarlehens. Hintergrund ist, dass die Stadt
Frankenberg/Sa. dieses Darlehen fiir BaumaBnahmen aufgenommen hat.
Die Gebaude werden durch den Eigenbetrieb verwaltet. Insofern handelt es
sich nicht um eine Leistungsbeziehung, die infolge der Auflosung des
Eigenbetriebs eingespart werden kann. Die Zinsaufwendungen missten in
diesem Fall durch die Stadt Frankenberg/Sa. getragen werden. Die
Uberfiihrung der sonstigen Darlehen bei der Sparkasse Mittelsachsen vom
Eigenbetrieb zur Stadt Frankenberg/Sa. ist nach Aussage der Sparkasse
mdglich, sodass diesbeziiglich voraussichtlich keine zusatzlichen Kosten

infolge einer Auflésung entstehen wiirden.

Weitere Einsparungspotenziale unabhangig von der Auflésung des Eigenbetriebs sehen
wir in dem in Anspruch genommenen Personal sowie den erbrachten Dienstleistungen

durch die WGF, da durch deren Leistungsbezug nicht abzugsfahige Vorsteuern anfallen.

Seit dem 1. Januar 2023 werden dem Eigenbetrieb folgende Kosten durch die WGF in

Rechnung gestelit:
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Kostenaufstellung der WGF Personalstellen

gem. 3. Nachtrag ab 1. Januar 2023 in VZA Kosten
Personalkosten 108.963,75 €
Kfm. & techn. Immobilienmanagement 0,40 24.806,25 €
Rechnungswesen 0,75 34.650,00 €
Projektsteuerung 0,60 23.887,50€
2. Betriebsleiter 0,40 25.620,00 €
Sonstiger Verwaltungsaufwand 60.682,55 €
Honorare (Arbeitsschutz, Rechtsberatung) 413535€
EDV, Wartung, Leasing Ausstattung 11.668,82 €
Blrokosten 44 878,38 €
Summe (netto) 169.646,30 €
Zzgl. Umsatzsteuer (19 %) 32.232,80€
Summe (brutto) 201.879,10 €

Kosteneinsparungspotenzial besteht hinsichtlich der Einstellung eigener Beschéftigten,
die die derzeit bezogenen Leistungen selbst erbringen. AngabegemaB kdnnen die
Positionen Kfm. & techn. Immobilienmanagement und 2. Betriebsleiter durch eine Stelle
mit 1,00 Vollzeitdquivalenten (VZA) und einer Vergiitung der Entgeltgruppe 9 selbst
erbracht werden. Weiterhin kénne die Projektsteuerung durch eine weitere Stelle der
Entgeltgruppe 8 oder 9 selbst abgebildet werden. Mit Uberfiihrung des Eigenbetriebs in
die Kommunalverwaltung werde weiterhin eine zusatzliche Stelle fiir Buchungsaufgaben

mit 0,83 bis 1,00 VZA und einer Entgeltgruppe von mindestens 6 benétigt.

Unter konservativer Annahme der Vergiitungen (Entgeltgruppe) und Arbeitskapazitat
(VZA), Erfahrungsstufe 3 und pauschal 23,5 % Sozialversicherungs-Arbeitgeberanteil

stehen dem jahrlichen Leistungsbezug von der WGF folgende Kosten in Eigenleistung

gegeniiber:

Kostenvergleich Leistungsbezug Eigenleist Anmerkung

Leistungsbezug und Eigenleistung (inkl. USt) ‘geniaisiung Eigenleistung

Personalkosten 129.666,86 € 131.216,37 €

Kfm. & techn. Immobilienmanagement 1,00 VZA, TVOD-VKA 9¢/3 zzgl.

.007,24 € 57.993,62 € : !

2. Betriebsleiter g0.007,2 ’ 23,5 % SV-AG

Projektsteuerung 28.426,13 € 28.805,72 € 0,60 VZA, TVED-VKA 8/3 zzgl.
23,5 % SV-AG

Rechnungswesen 41.23350 € 44.417,02 € 1,00 VZA, TVSD-VKA 6/3 zzgl.
23,5 % SV-AG

Sonstiger Verwaltungsaufwand 5340527 € 47.45527¢€

Birokosten 53.405,27 € 47.455,27 € Reduktion um EUR 5.000,00 und

Umsalzsteuer

Summe Personal 183.072,13 € 178.671,64 €
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Sonderzahlungen u. &. werden bei dieser Rechnung nicht beriicksichtigt. Personalseitig
fihrt nur die Einstellung des Mitarbeiters, der die Pasition des kaufmédnnischen &
technischen Immobilienmanagers und des 2. Betriebsleiters {ibernimmt, zu potenziellen
Einsparungen. Die Projektsteuerung und das Rechnungswesen verursachen in
Eigenleistung hdhere Kosten infolge eines hGheren Bedarfs an Arbeitskapazitat und

hoherer Vergiitung.

Mit saisonalen Auslastungsschwankungen der Mitarbeiter ist angabegemaB nicht zu
rechnen, sodass voraussichtlich keine unterjdhrigen Kapazitdtsdispositionen notwendig
sind. Die Anstellung eigener Mitarbeiter birgt jedoch das Risiko, dass Ausfélle infolge von
Urlaub und Krankheit anderweitig kompensiert werden missen oder zu einem Riickstau
der Aufgaben fiihren. Weitere qualitative Risiken, die in dieser {iberschldgigen Rechnung

nicht berlicksichtigt werden kdnnen, bestehen wie folgt:

- Die Verfiigbarkeit geeigneter Mitarbeiter bzw. Bereitschaft, im &ffentlichen Dienst
zu arbeiten, kénnte dazu fiihren, dass die Stellen zumindest temporar unbesetzt

bleiben.
Mitarbeiterfluktuationen kénnten zu hohen Einarbeitungskosten fiihren.

Know-How-Unterschiede zwischen den derzeitigen Leistungserbringern und den

einzustellenden Mitarbeitern kénnten in Effizienzverlusten gegeniiber dem Status

quo resultieren.

Weiterhin kann der Eigenbetrieb angabegemaB die im Rathaus befindlichen, derzeit
unausgelasteten Blrordume nutzen. Der daraus resultierende Synergieeffekt kann eine
Einsparung der derzeit an die WGF gezahlten Biiromieten zzgl. der darauf entfallenden
Umsatzsteuer herbeifiihren. Es ist jedoch zu beriicksichtigen, dass fiir selbst genutzte
Raumlichkeiten eine kalkulatorische Miete, kalkulatorische Abschreibungen und
Nebenkosten anfallen, sodass es sich bei der geringeren Mietzahlung an die WGF nicht

um eine absolute Einsparung handelt.

eureos gmbh steuerberatungsgesellschaft
rechtsanwalisgesellschafll
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Wir weisen an dieser Stelle darauf hin, dass es sich bei der Kostengegeniiberstellung nur
um eine grobe Abschatzung auf Basis der uns vorliegenden Informationen und
getroffenen Annahmen handelt. Daher empfehlen wir eine tiefergehende Untersuchung
der finanziellen Auswirkungen, insbesondere durch die Einstellung eigener Mitarbeiter im

Eigenbetrieb.
3.2 Langfristige Einsparpotenziale

Weiterhin méchten wir auf das betriebswirtschaftliche Risiko der aktuellen Mietkalkulation
hinweisen. Mit Beschluss vom 23. August 2017 hat der Stadtrat die Einflihrung
liquiditatssichernder Mieten fiir nicht gewerblich genutzte Mietflachen beschlossen.
GemadB Vorlage 5.0-217/2017/1 sind in diesen Mieten nicht umlegbare Betriebskosten
und nicht liquiditatswirksame Aufwendungen und Ertrdge nicht enthalten. Weiterhin
wurde die geplanten Mieterhéhungen i. H. v. 2 Prozent fir stddtische Objekte mit
Beschluss vom 17. Mai 2022 fiir das Jahr 2022 ebenfalls riickwirkend ausgesetzt. In
Anbetracht des steigenden durchschnittlichen Anlagenalters sollten perspektivisch
Riicklagen fur zukinftige Instandhaltungen gebildet werden. Dies setzt finanzielle
Uberschiisse voraus, die derzeit nicht erwirtschaftet werden. In Anbetracht von
Mietanpassungen unterhalb des derzeitigen Inflationsniveaus und Mieten, die nicht
kostendeckend kalkuliert wurden, empfehlen wir perspektivisch eine Kalkulation der
Mieten auf Vollkostenbasis inkl. Gewinnzuschlag gegeniiber allen Mietern, um die
notwendigen Riicklagen bilden zu konnen. Dies fithrt zwar kurzfristig zu steigenden
Kosten auf Seiten der Stadt Frankenberg/Sa. (Hauptmieter mit 70,5 Prozent der
Gesamtmieten in 2023), jedoch konnen langfristig Kosten fir Wartung und
Instandhaltung der Grundstiicke und Gebdude eingespart werden, wenn friihzeitig
ausreichend Kapital fiir die notwendige Wartung und Instandhaltung zur Verfiigung steht.

3.3.  Zwischenergebnis

In Anbetracht des vergleichsweise geringen Einsparungspotenzials, der Risiken
hinsichtlich Verfiigbarkeit und Know-How des anzustellenden Personals sowie der
kalkulatorisch zu beriicksichtigen Miete bei Eigennutzung der Biirordume des Rathauses
erachten wir die Einstellung des Eigenbetriebs aus betriebswirtschaftlichen Aspekten nicht
als sachgerecht.
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4. Steuerliche Rahmenbedingungen

4.1. Status Quo

GemaB § 1 der Betriebssatzung wurde das gesamte Immobilienvermégen der Stadt
Frankenberg/Sa. ab dem 1. Januar 2011 als organisatorisch, verwaltungsmaBig und
wirtschaftlich selbsténdiges Unternehmen ohne eigene Rechtspersénlichkeit im Sinne von
§ 95a S&chsGemO und § 1 SachsEigvO gefilhrt. Aufgabe des Eigenbetriebes ist die
Bewirtschaftung und Verwaltung der stadtischen Immabilien iber den gesamten
Immobilienlebenszyklus. Die stédtischen Immobilien wurden in den Eigenbetrieb im Zuge
der Griindung in die allgemeine Riicklage eingelegt. Es bestehen Mietvertrdge mit der
Stadt Frankenberg/Sa. einschlieBlich Ubernahme des Mietvertrages mit dem Eigenbetrieb
»BKS® (Rickfiihrung in die Stadt zum 01.01.2019) sowie mit einzelnen privaten und
gewerblichen Mietern.

Steuersubjekt im Sinne des KStG ist die Stadt Frankenberg/Sa. als juristische Person des
offentlichen Rechts, § 4 KStG. Steuerobjekt ist der Betrieb gewerblicher Art (BgA) in Form
eines Regie- oder Eigenbetriebs (,,ohne eigene Rechtspersonlichkeit™).

Als BgA werden alle Einrichtungen einer jPd6R bezeichnet, die einer nachhaltigen
wirtschaftlichen Tatigkeit zur Erzielung von Einnahmen dienen. Der nach § 95a
SachsGemO gefiihrte Eigenbetrieb ,Immobilien® gilt aufgrund seiner organisatorischen
und finanzwirtschaftlichen Entkopplung der Stadt Frankenberg/Sa. als Einrichtung im
Sinné des § 4 Abs. 1 KStG.

Die wirtschaftliche Betdtigung des Eigenbetriebs erstreckt sich jedoch auf eine rein
vermdgensverwaltende Tatigkeit i.5.d. § 14 Satz 3 AO, da die Fruchtziehung aus den
Bestandsimmobilien im  Vordergrund steht.  Umschichtungen  substantieller
Vermdgenswerte sind nachrangig und nur mit Zustimmung der Stadt Frankenberg/Sa.
mdglich (R 15.7 EStR 2012). Sofern daneben keine weiteren gewerblichen Tatigkeiten im
Eigenbetrieb ausgefiihrt werden, die die Voraussetzungen eines eigenen BgA erfiillen, ist
der Eigenbetrieb in Génze kein Steuerobjekt fiir Zwecke des KStG.

Nach den wuns vorliegenden Unterlagen und Informationen werden aus der
Untervermietung der Turnhalle der Erich-Viehweg-Mittelschule, der Einfeld- sowie der
Dreifeldturnhalle Einnahmen erzielt, die in einem BgA , Sportstatten" erfasst werden. Die
Einnahmen werden direkt im Haushalt der Stadt Frankenberg/Sa. vereinnahmt. Die Stadt
Frankenberg/Sa. erklart ausweislich der uns vorliegenden Steuererklarungen 2020 einen
BgA ,Sportstatten” als Regiebetrieb der Gebietskdrperschaft. Weitere ertragsteuerliche
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Veranlagungen von BgA's der Stadt Frankenberg erfolgten bislang nicht durch das
Finanzamt Mittweida.

Aktuell wendet die Stadt Frankenberg/Sa. die Neuregelung nach § 2b UStG noch nicht an
und wird diese voraussichtlich erst mit Wirkung zum 1.1.2025 umsetzen und damit
faktisch im gleichen Zeitpunkt einer mdglichen Wiedereingliederung des Eigenbetriebes
in die Stadt. Damit ist die Stadt lediglich im Rahmen der Betriebe gewerblicher Art
Unternehmer im Sinne des UStG, § 2 Abs. 3 UStG a.F. Danach werden lediglich die
Einnahmen aus der Vermietung der Turnhallen sowie die in diesem Zusammenhang
vereinnahmten Duschgelder der Umsatzbesteuerung unterworfen. Aus den direkt der
Turnhallenvermietung zuzurechnenden Aufwendungen wurde nach Abstimmung mit dem
Finanzamt ein gebaudespezifischer, anteiliger Vorsteuerabzug in Héhe von 62-67%
gewahrt. Ein Vorsteuerabzug aus Gemeinkosten, insbesondere aus dem
Betriebsfiihrungsvertrag mit der WGF, ist nicht ersichtlich.

4.2.  Uberfilhrung in den Haushalt der Stadt

Da sowohl der Eigenbetrieb als auch die Stadt mit der Verwaltung und Fruchtziehung des
Immobilienvermdgens vermdgensverwaltend tatig ist, ergeben sich aus einer
Reintegration des Eigenbetriebs voraussichtlich keine steuerlichen Implikationen.
Mangels Steuerpflicht des Eigenbetriebs ergeben sich insbesondere keine steuerlichen
Risiken im Hinblick auf die Entstehung von Kapitalertragsteuer bei der Uberfiihrung des
Immobilienvermégens in den Haushalt der Stadt (§ 20 Abs. 1 Nr. 10b EStG). Im Ubrigen
ist die  Wiedereingliederung ein  identitdtswahrender = Vorgang  ohne
Vermdgensiibertragung, sodass weder eine Leistung im Sinne des § 1 Abs. 1 Nr. 1 UStG
(nicht steuerbarer Innenumsatz) noch ein Besteuerungstatbestand des GrEStG (kein
Rechtstragerwechsel) vorliegt.

Nach den FAQ Kommunale Verwaltung des SMI kdnnen die Buchwerte des Eigenbetriebs
in die Bilanz der Stadt (ibernommen werden (§ 61 Abs. 5 Abs. 5 SachsKomHVO-Doppik
iv.m. §24 UmwG)!'. Sofern die Ubernahme der Vermdgenswerte nicht auf den

'In Anlehnung an § 61 Abs. 5 SdchsKomHVO-Dopplk und in analoger Anwendung der handels- und
umwandlungsrechtlichen Varschriften zur Verschmelzung kénnen bei der Reintegration eines Eigenbetriebes
mit dem Kernhaushalt der Kommune die Buchwerte des Eigenbetriebes in die Bilanz der Kommune {ibernommen
werden (vgl. insbesondere § 24 UmwG). Eine Anpassung zum Stichtag der Reintegration ist nicht notwendig.
Die Buchwerte sind in der Folge allerdings nach der fiir die Kommune geltenden Richtlinie fir Zwecke der
Jahresabschliisse fartzuschreiben. Hierbei kdnnen (zum Beispiel durch die Auslibung von Wahlrechten
oder ahnlichem) Anpassungsertrage oder -aufwendungen entstehen, die als Einmaleffekte im Sonderergebnis
des auf die Reintegration folgenden Jahresabschlusses der Kommune abzubilden sind (FAQ Kommunale
Verwaltung des SMI, Stand 2004)
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Bilanzstichtag 31.12./01.01. erfolgt, ist zu priifen, ob zusétzlich eine vom Bilanzstichtag
abweichende Erdffnungsbilanz zu erstellen ist.

4.3. Fortfiihrung/Anpassung Betriebsfiihrungsvertrag WGF

a) Umsatzsteuer

Die Weiterfithrung des Betriebsfiihrungsvertrages mit der WGF unterliegt unabhéngig
vom Leistungsempfanger (Stadt oder Eigenbetrieb) denselben steuerlichen
Rahmenbedingungen. Die Leistungen der WGF sind umsatzsteuerbar und unterliegen
einem Steuersatz von 19%. Ein daraus resultierender Vorsteuerabzug ist nur mdglich,
wenn die Leistungen der WGF mit steuerpflichtigen Ausgangsumsatzen unmittelbar
(direkte Kosten) oder mittelbar (Gemeinkosten) im Zusammenhang stehen. Aus der
Reintegration des Eigenbetriebs ergeben sich aus umsatzsteuerlicher Sicht weder Vor-
noch Nachteile (auch im Hinblick auf § 2b UStG).

b) Ertragsteuer

Zur Ausgestaltung des Vertrages mit der WGF sei darauf verwiesen, dass alle Vertrage
zwischen Eigengesellschaften (WGF) und der Stadt bzw. den Eigenbetrieben der Stadt im
Voraus klar und eindeutig getroffen werden missen. Weiterhin sind die Leistungen unter
den gleichen Umsténden zu vergiiten, wie wenn sie gegeniiber einem Dritten erbracht
worden waren. Bei Verglinstigungen zugunsten der Stadt bzw. deren Eigenbetrieben, die
Dritten iblicherweise nicht gewahrt werden, besteht auf Ebene der WGF das Risiko einer
verdeckten Gewinnausschiittung, die der Kapitalertragsteuer in Hohe von 15% zzgl.
Solidaritdtszuschlag unterliegt. Dies ist bei der zukiinftigen Preisgestaltung dringend zu

beachten.

4.2,  Zwischenergebnis

Die Uberfilhrung des Eigenbetriebs in die Stadt Frankenberg/Sa. ist ohne steuerliche
Implikationen mdglich. Der Umfang der steuerlichen Erklarungspflichten der Stadt
Frankenberg/Sa. bleibt unverdndert.
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Hinweise zur vorliegenden Stellungnahme

Unsere Stellungnahme beruht auf den Unterlagen und Auskiinften, die Sie uns tiberlassen
bzw. erteilt haben. Bitte priifen Sie diese auf ihre Richtigkeit. Fiir den Fall, dass der oben
dargestellte Sachverhalt oder die dort getroffenen Annahmen unzutreffend sein sollten
oder sich @ndern, kénnen sich hieraus Konsequenzen fiir die Giiltigkeit unserer Aussagen
ergeben.

Die vorliegende Stellungnahme enthélt unsere Interpretation der gesetzlichen
Bestimmungen und der hierzu ergangenen Rechtsprechung.

Ublicherweise ergeben sich spater Anderungen der Gesetze, der Rechtsprechung oder
der Interpretation von Rechtsquellen, beispielsweise durch die Finanzverwaltung. Solche
Anderungen kénnen eine Uberarbeitung oder Fortentwicklung dieser Stellungnahme
notwendig machen.

Wir weisen deshalb ausdriicklich darauf hin, dass unsere Stellungnahme auf dem
Rechtsstand des oben angegebenen Datums beruht und wir ohne einen gesonderten
Auftrag nicht verpflichtet sind, diese zu lberprifen oder weiterzuentwickeln, wenn sich
der dargestellte Sachverhalt, die getroffenen Annahmen, die Gesetzgebung bzw.
Rechtsprechung oder die Interpretation derselben durch die Finanzverwaltung andern.

Diese Stellungnahme wurde fiir unseren Mandanten im Rahmen der mit ihm
geschlossenen Mandatsvereinbarung erstellt. Sie ist ausschlieflich fiir ihn bestimmt.
Dritten ist die Kenntnisnahme nur auf eigene Gefahr erlaubt, d.h., wir haben deren
Interessen und deren rechtlichen Status nicht beriicksichtigt, da er uns nicht bekannt ist
und es auch nicht Gegenstand des uns erteilten Auftrages war, die Interessen Dritter zu
beriicksichtigen. Dritten gegeniiber koénnen wir daher keinerlei Verpflichtungen,
Verantwortung oder Sorgfaltspflichten ibernehmen (keine Dritthaftung), es sei denn, wir
haben gegeniiber dem Dritten im Vorhinein schriftlich etwas anderes zugesichert.
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Fiir Fragen stehen wir Thnen selbstversténdlich gern zur Verfiigung.
Mit freundlichen GriiBen
eureos gmbh

steuerberatungsgesellschaft
rechtsanwaltsgesellschaft

Dr. UIf Gundlach Anja Richter
Rechtsanwalt Steuerberaterin




