Landeshauptstadt Stuttgart GRDrs 349/2010
Referat Wirtschaft/Finanzen und

Beteiligungen

Gz: WFB

Stuttgart, 27.08.2010

Gesellschaftsrechtliche Neuausrichtung der
Wohnanlage Fasanenhof gGmbH

BeschluBvorlage

Vorlage an zur Sitzungsart Sitzungstermin
Sozial- und Gesundheitsausschuss Vorberatung offentlich 27.09.2010
Verwaltungsausschuss Vorberatung offentlich 06.10.2010
Gemeinderat Beschlussfassung offentlich 07.10.2010

BeschluBantrag:

1. Der gesellschaftsrechtlichen Neuausrichtung der Wohnanlage Fasanenhof
gGmbH wird zugestimmt.

2. Der Vertreter der Landeshauptstadt Stuttgart wird beauftragt, in der
Gesellschafterversammlung der Wohnanlage Fasanenhof gGmbH dem
Geschéaftsanteilskauf- und abtretungsvertrag nebst Anlagen (siehe hierzu Anlagen)
zuzustimmen.

3. Zur Durchfihrung der notwendigen Fassadensanierung im Jahr 2012 erhalt
die Wohnanlage Fasanenhof gGmbH einen stadtischen Zuschuss, der — abhangig
von weiteren Férderungsmdglichkeiten — ca. 610.000 EUR betragt. Die
entsprechenden Mittel werden im Rahmen des Doppelhaushaltsplanes 2012/2013
bereitgestellt.

4. Die Verwaltung wird ermachtigt, die vorgelegten Vertragsentwrfe
anzupassen, soweit dies aus steuer-, handels- oder kommunalrechtlichen sowie
notariellen Griinden erforderlich sein sollte und dadurch keine wesentlichen
inhaltlichen Anderungen bedingt sind.

Begriindung:

Vorgeschichte
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Die Wohnanlage Fasanenhof wurde 1977 als Uberregionales Modellzentrum der
Eingliederung fur Menschen mit Kdrperbehinderung, insbesondere Rollstuhlfahrer,
errichtet. Das Leistungsangebot umfasst behindertengerechte Mietwohnungen,
Kurzzeitunterbringung flr behinderte Kinder und Jugendliche, Vollzeitunterbringung,
einen ambulanten Hilfs- und Pflegedienst und das Ambulant Betreute Wohnen.
Daneben stehen im Haus durch die verpachteten Praxen fir Krankengymnastik,
Massagen und Ergotherapie begleitende Therapiemdglichkeiten zur Verflgung.
Trager des Hauses ist die Wohnanlage Fasanenhof gGmbH (WAF), deren
Gesellschafter zu je 50% die Landeshauptstadt Stuttgart und der
Korperbehinderten-Verein Stuttgart e.V. (KBV) sind. Das Haus ist ein wichtiges
Element im Hilfesystem flr behinderte Menschen in Stuttgart.

Der Betrieb der Wohnanlage Fasanenhof gGmbH ist defizitar, was zum einen auf
nicht kostendeckende Erlése (Pflegesatze) und zum anderen auf die im Hinblick auf
die GesellschaftsgréBe Uberproportionalen Verwaltungskosten zurlickzufiihren ist.
Die Zahlungsfahigkeit und die Eigenkapitalerhaltung der Gesellschaft kénnen
insoweit nur durch Verlustibernahmen der Gesellschafter gewahrleistet werden. In
den vergangenen acht Jahren konnte der Jahresverlust der Gesellschaft von 448
TEUR auf 238 TEUR reduziert werden, wodurch auch der jahrliche Verlustausgleich
entsprechend gesunken ist.

Obwonhl die Gesellschafter LHS und KBV gleichermaBen zu 50 % an der gGmbH
beteiligt sind, wird der Jahresverlust der WAF seit 1983 in voller Hohe durch die
Gesellschafterin Stadt Glbernommen (vgl. GRDrs 1004/1983). Dieser Umstand hat
bereits mehrfach zu Prifungsbemerkungen durch das Rechnungsprifungsamt und
die Gemeindeprufungsanstalt gefihrt. Im Zeitraum von 1983 bis 2009 wurden durch
die Landeshauptstadt Stuttgart Verlustausgleichszahlungen an die WAF in Héhe
von insgesamt 12.871 TEUR geleistet.

Um einerseits die Gesellschaft zukunftsfahig zu machen und damit den Bestand des
Unternehmens dauerhaft sicherzustellen und andererseits auch Synergien zu
ermoglichen, um den Jahresverlust reduzieren zu kénnen, wird eine Neuausrichtung
der WAF erforderlich.

1. Gesellschaftsrechtliche Neuausrichtung

Far die Neuausrichtung der Gesellschaft wurden verschiedene Méglichkeiten
untersucht. So wurde im Hinblick auf die an dem Gebaude der WAF notwendig
werdende Fassadensanierung (siehe hierzu Ziffer 3) auch eine Trennung zwischen
Besitz (Gebaude) und Betrieb der Anlage gepriift. Im Ergebnis bleibt jedoch
festzuhalten, dass die bisherige Struktur (einheitliche Betriebs- und
Besitzgesellschaft) fir die Aufgabenerfillung der WAF von Vorteil ist.

Ergadnzungs- und Optimierungspotenziale seitens der WAF sind im Wesentlichen
durch Kooperationen mit freien Tragern von Behinderteneinrichtungen mdéglich. Alle
Stuttgarter Behinderteneinrichtungen befinden sich in freier Tragerschaft. Vor
diesem Hintergrund wurden Gesprache mit verschiedenen Interessenten - darunter
auch dem Behindertenzentrum Stuttgart e.V. (bhz) - bezlglich einer Beteiligung an
der WAF geflhrt. Entscheidend hierbei waren der Erhalt und die Méglichkeiten zur
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Weiterentwicklung des bestehenden Angebotes der WAF. Im Auswahlprozess kam
die Verwaltung zu dem Ergebnis, dass sich unter den genannten Aspekten das bhz
am Besten als Kooperations- und gesellschaftsrechtlicher Partner fir die WAF
eignet.

Das bhz ist eine diakonische Einrichtung der Behindertenhilfe und besteht u.a. aus
der Werkstatt Fasanenhof und dem WerkHaus Feuerbach. Dartber hinaus bietet
das bhz diverse Betreuungs-, Férder- und Wohnangebote fur Menschen mit
Behinderung an. Hierzu gehéren neben einer Tagesforderstatte auch ambulant
betreute Wohnformen, Wohnheime, Wohngemeinschaften, AuBenwohngruppen
und ein sog. Familienentlastender Service (FELS).

Beim Hilfs- und Pflegedienst, dem Ambulant Betreuten Wohnen sowie der Praxis flr
Krankengymnastik besteht zwischen der WAF und dem bhz bereits seit mehreren
Jahren eine gute Zusammenarbeit. In diesen Bereichen wird das Angebot der WAF
auch vom bhz genutzt. Demgegentber arbeiten die Bewohner der Wohnanlage
Fasanenhof teilweise auch in den Werkstatten des bhz.

Far eine gemeinsame Aufgabenerfillung mit dem Behindertenzentrum Stuttgart e.V.
(bhz) sprechen neben den zuvor genannten Gesichtspunkten insbesondere die
inhaltliche und raumliche Nahe der Einrichtungen. Dadurch ergeben sich optimale
Erganzungsmoglichkeiten, wodurch auch Synergieeffekte in den
Verwaltungsbereichen mdglich sind. In diesem Zusammenhang ist auch bedeutsam,
dass Herr Wolman nach 30-jahriger verdienstvoller Tatigkeit als Geschaftsfihrer der
WAF altersbedingt zum 31.12.2010 ausscheidet.

Mit einem Einstieg des bhz als Gesellschafter der WAF kann das Angebot der WAF
erganzt und ausgeweitet werden. So ist nach Aussage des bhz eine Fortfihrung des
bisherigen Angebotes der Wohnanlage Fasanenhof gGmbH sinnvoll und notwendig.
Jedoch sollten auch die Chancen flr eine Weiterentwicklung in Richtung
Mehrgenerationenhaus und integratives Wohnen genutzt werden.

Das bhz wird ein Analyseteam in die Gesellschaft entsenden mit dem Ziel,
zusammen mit den Mitarbeitern der WAF den Geschéaftsbetrieb einerseits inhaltlich
und fachlich und andererseits auch wirtschaftlich weiterzuentwickeln.

2. Geschaftsanteilskauf- und -abtretungsvertrag

Bei der Ausarbeitung der Vertrage war von folgenden Rahmenbedingungen
auszugehen:

. Das bhz wird sich zunachst als Minderheitsgesellschafter an der WAF
beteiligen.
" Grundsétzlich strebt das bhz die unternehmerische Fihrung der WAF an.

Dies deckt sich auch mit den Vorstellungen der Landeshauptstadt Stuttgart,
nachdem Einrichtungen der Behindertenhilfe im Stadtgebiet in aller Regel von freien
Tragern unterhalten werden.
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. Insoweit ist vom bhz, um Mehrheitsgesellschafter der WAF werden zu
kdénnen, die EinrAumung eines Optionsrechtes zum Erwerb der stadtischen
Geschéaftsanteile gewiinscht.

" Im Umkehrschluss hat die Landeshauptstadt Stuttgart auf ein Vorkaufsrecht
bestanden, sollte sich das bhz wider Erwarten von seinen Gesellschaftsanteilen
trennen wollen.

. Im Hinblick auf das spezielle Know-How und die Méglichkeiten zum
Erfahrungsaustausch soll auf Wunsch des bhz auch der KBV als Gesellschafter
erhalten bleiben. Jedoch wird sich der Anteil des KBV an der WAF entsprechend
seiner finanziellen Mdglichkeiten zur Verlustibernahme fiir die Gesellschaft
reduzieren.

" Die Finanzierung der Fassadensanierung, welche abhangig von
Férderungsmaoglichkeiten ist, gehért nach Auffassung des bhz tGberwiegend in die
Sphare der sog. Altgesellschafter.

Der Geschaftsanteilskauf- und -abtretungsvertrag (siehe Anlage) sieht im
Wesentlichen folgende Regelungen vor:

a) Verkauf von Gesellschaftsanteilen von KBV an bhz

Der KBV verkauft mit Wirkung zum 1. Oktober 2010 Geschéaftsanteile an der WAF
im Nennbetrag von 11.500,00 EUR an das bhz. Dadurch &ndern sich die
Beteiligungsverhaltnisse an der WAF wie folgt:

bisheriger zukunftiger ergibt Anteil am
Gesellschafts-ante [Gesellschafts-antei| Stammkapital
il I

Landeshauptstadt 50,00 % 50,00 % 13.000 EUR
Stuttgart

Kérperbehinderten-Verei 50,00 % 5,77 % 1.500 EUR
n Stuttgart e.V.

Behindertenzentrum 4423 % 11.500 EUR

Stuttgart e.V.

b) Finanzierungs- und Zuschussvereinbarung

Neben der Landeshauptstadt Stuttgart beteiligen sich ab dem 1. Januar 2011 auch
die Gesellschafter KBV und bhz im Verhaltnis ihrer Anteile am Stammkapital am
jahrlichen Verlustausgleich fiir die WAF. Die Gesellschafter haben hierbei jahrlich
Vorauszahlungen auf den Verlustausgleich in Héhe von insgesamt 90 % des im
Wirtschaftsplan veranschlagten Jahresfehlbetrages in die Kapitalrticklage der WAF
zu leisten. Die Zuschussverpflichtung eines jeden Gesellschafter entfallt fir die
Zukunft mit Ausscheiden aus der Gesellschaft.

Daruber hinaus verpflichtet sich das bhz mit dem Eintritt in die Gesellschaft zur
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Starkung der Finanzkraft der WAF einen Zuschuss in die Kapitalriicklage der
Gesellschaft in Hohe von 100.000 EUR zu leisten. Der Zuschuss ist auch bei einem
etwaigen Ausscheiden des bhz als Gesellschafter der WAF nicht zurlickzuzahlen.

c) Ankaufsrecht des bhz fiir die stddtischen Gesellschaftsanteile (Call-Option)

Dem bhz wird ein Optionsrecht flir den Kauf der stadtischen Gesellschaftsanteile im
Nennbetrag von 13.000 EUR eingeraumt. Das Optionsrecht kann vom bhz
spatestens bis zum 30. November 2012 ausgeibt werden.

In Bezug auf die Werthaltigkeit und damit auch dem Kaufpreis flr die stadtischen
Gesellschaftsanteile wurde ein Unternehmenswertgutachten in Auftrag gegeben.
Die Beratungs- und Prifungsgesellschaft BPG mbH kommt hierbei zu dem
Ergebnis, dass infolge des jahrlichen Defizits der WAF der Ertragswert als
Bewertungsverfahren nicht zur Anwendung kommt. Nachdem die WAF unabhangig
vom wirtschaftlichen Erfolg Leistungen im &ffentlichen Interesse erbringt, wurde bei
der Unternehmensbewertung auf das Substanzwertverfahren abgestellt. Hierbei wird
von Wiederbeschaffungswerten ausgegangen. Unter Berlicksichtigung der dringend
sanierungsbedurftigen Faser-zementfassade der Wohnanlage mit geschatzten
Gesamtkosten in Héhe von 1,32 Mio. EUR brutto (siehe hierzu auch Ziffer 3) ergibt
sich jedoch nach dem Substanzwertverfahren ein objektiver Unternehmenswert von
0 EUR.

Insoweit wird als Kaufpreis fir die stéadtischen Anteile an der WAF der Nennbetrag
in Hohe von 13.000 EUR angesetzt. Im Falle der Auslibung des Optionsrechtes
durch das bhz ist Ubernahmestichtag fir die stadtischen Gesellschaftsanteile der
31. Dezember 2012.

Wird das im Vertrag eingeraumte Optionsrecht vom bhz nicht in Anspruch
genommen, gehen die Gesellschaftsanteile des bhz im Nennbetrag von 11.500 EUR
mit Wirkung zum 1. Januar 2013 auf die Gesellschafterin Landeshauptstadt
Stuttgart Gber. Der Kaufpreis flr diese Geschaftsanteile betragt 11.500 EUR. Mit der
Ubernahme der

Gesellschaftsanteile des bhz wirde sich die stadtische Beteiligung an der WAF von
50,00% auf 94,23% erhdhen.

d) Vorkaufsrecht der LHS beziiglich der Gesellschaftsanteile des bhz

Der LHS wird ein Vorkaufsrecht bezlglich der Anteile des bhz an der WAF einrdumt.
Das Vorkaufsrecht erstreckt sich hierbei auch auf kiinftige Gesellschaftsanteile des
bhz (vgl. hierzu auch Optionsrecht bhz). Demnach hat das bhz jeden K&ufer vom
Bestehen des stadtischen Vorkaufsrechtes zu unterrichten und den Verkauf von
Geschaftsanteilen unverziglich der LHS durch Vorlage des Kaufvertrages
mitzuteilen. Das Vorkaufsrecht kann durch die LHS innerhalb von drei Monaten
nach Zugang der Mitteilung durch schriftliche Erklarung gegentiber dem bhz
ausgeibt werden.

3. Stadtischer Zuschuss fiir die energetische Fassadensanierung der WAF
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Nach Uber 30-jahriger Beanspruchung ist die Faserzementfassade des Geb&udes
der WAF stark sanierungsbeduirftig. Auch entspricht die Hausfassade nicht mehr
den Warmedammanforderungen der Energieeinsparverordnung. Entsprechend der
Kostenberechnung der Firma KLE Architekten belaufen sich die Gesamtkosten flir
eine energetische Fassadensanierung auf ca. 1,32 Mio. EUR brutto (einschlieBlich
eines Anteils von 10 % fir Unvorhergesehenes). Die Fassadenerneuerung
berlcksichtigt hierbei eine Putzfassade als Warmedamm-Verbundsystem mit einer
Starke von 16 cm. Die Dachschragen Gber dem Erdgeschoss und angrenzende
Teile sind mit einer asbestfreien Faserzementplatte mit Hinterliftung vorgesehen.
Die Sanierung der Hausfassade soll nach Beendigung der Bauarbeiten fiir die
Stadtbahnhaltestelle Fasanenhof im Jahr 2012 erfolgen.

Der vorlaufige Finanzierungsplan fir die Fassadensanierung ist Bestandteil des
Geschéaftsanteilskauf- und -abtretungsvertrages (vgl. Anlage 4 zum Vertrag).

Im Hinblick auf die Finanzierung der Sanierungskosten wurden verschiedene
Méglichkeiten zur éffentlichen Férderung der Fassadenerneuerung gepruft:

" Férderung durch die Kreditanstalt fiir Wiederaufbau (KfW)

Im Rahmen des Programms ,Energieeffizient Sanieren” der KfW ist eine
maBnahmenorientierte Férderung in Form eines zinsverbilligten Darlehens in
Héhe von 600.000 EUR mdglich. Abhangig vom Erreichen bestimmter
energetischer Standards durch die Fassadensanierung (KfW-Effizienzhaus 115)
kann zusatzlich auch ein Tilgungszuschuss durch die KfW gewéahrt werden.

" Zuschuss des Kommunalverbands fiir Jugend und Soziales
Baden-Wiirttemberg (KVJS)

Daneben ist im Rahmen der Projektférderung auch ein Zuschuss durch den
KVJS bezogen auf die Modernisierung der Hausfassade méglich. GemaB den
Landesférderrichtlinien sind jedoch nur stationare Wohnbereiche férderféhig.
Nach Aussage der Gesellschaft wird sich der Zuschuss des KVJS abhangig von
den tatsachlichen Gesamtkosten auf rund 50.000 EUR belaufen.

. Foérderung im Rahmen des Programms ,.Die Soziale Stadt“

Des Weiteren wurden auch die Férderméglichkeiten durch das Amt fir
Stadtplanung und Stadterneuerung im Rahmen des Bund-Lander Programms
,Die Soziale Stadt” geprdft. Im Ergebnis ist jedoch verbunden mit dem
Instandhaltungsaufwand fir die Fassadensanierung keine Forderfahigkeit der
MaBnahme gegeben.

Bezogen auf die Héhe des KfW-Darlehens wird sich der Zins- und Tilgungsaufwand
der Gesellschaft entsprechend erhdhen. Dieser Mehraufwand kann von der
Gesellschaft nur teilweise Gber zusatzliche Mieteinnahmen refinanziert werden. In
Abhangigkeit von den tatséchlichen Gesamtkosten der SanierungsmaBnahme sowie
der endgtiltigen Héhe der Beitrage aus 6ffentlicher Férderung werden daher
entweder Ertrags- oder Tilgungszuschiisse durch die Gesellschafter erforderlich.
Ausgehend vom beiliegenden Entwurf fir den Finanzierungsplan zur
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Fassadensanierung kann sich der von der Gesellschafterin Landeshauptstadt
Stuttgart bendtigte Zuschuss im Jahr 2012 auf ca. 610.000 EUR belaufen. Die
entsprechenden Mittel sind im Rahmen des Doppelhaushaltsplanes 2012/2013 der
Landeshauptstadt Stuttgart bereitzustellen. Darliber hinaus wird sich auch der
Neugesellschafter bhz an der Fassadensanierung in einer Héhe von rund 10 % des
stadtischen Zuschusses (60.000 EUR) beteiligen.

Es ist davon auszugehen, dass bis zu den Haushaltsplanberatungen in 2011 nach
erfolgter Ausschreibung der MaBnahme weitergehende Informationen zu den
Kosten der Fassadensanierung wie auch den Zuschlissen aus 6ffentlicher
Foérderung vorliegen werden, so dass bis dahin einer weitere Konkretisierung des
Zuschusses der Gesellschafterin Landeshauptstadt Stuttgart méglich sein wird.

4. Zusammenfassung

Mit der gesellschaftsrechtlichen Neuausrichtung der WAF kann der Bestand des
Unternehmens sichergestellt und weiterentwickelt werden. Die sich aus der
gemeinsamen Aufgabenerfillung mit dem bhz ergebenden Synergien werden bei
der WAF zu einer Ergebnisverbesserung fiihren, wodurch sich der jahrliche
Verlustausgleich verringern wird. Zudem werden sich in Verbindung mit der
Umstrukturierung ab dem 1.1.2011 erstmals auch die Gesellschafter bhz und KBV
entsprechend ihrer Geschéftsanteile am jahrlichen Fehlbetrag der WAF beteiligen.
In der Folge wird sich auch der stadtische Verlustausgleich an die WAF
entsprechend reduzieren.

Abhéangig von den weiteren Férdermdglichkeiten ist eine Beteiligung der
Gesellschafterin Landeshauptstadt Stuttgart an der Finanzierung der
Fassadensanierung in H6he von ca. 610.000 EUR erforderlich. Hierbei zu
bertcksichtigen ist, dass dieser Finanzierungsbeitrag auch unabhangig von der
gesellschaftsrechtlichen Neuausrichtung der WAF auf die Landeshauptstadt
Stuttgart zukommen wiirde. Dem damit verbundenen Aufwand stehen im
Stadthaushalt - mit der Ubernahme der stadtischen Gesellschaftsanteile durch das
bhz - jahrliche Einsparungen aus der Reduzierung bzw. dem Wegfall des
stadtischen Verlustausgleiches gegenuiber.

Der Gemeinderatsbeschluss ist der Rechtsaufsichtsbehdrde vorzulegen.

Finanzielle Auswirkungen

Beteiligte Stellen

Vorliegende Antrage/Anfragen
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Erledigte Antrage/Anfragen

Michael Foll
Erster Blrgermeister

Anlagen

Geschéaftsanteilskauf- und abtretungsvertrag mit Anlagen
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