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Ausgangssituation Landkreis Ebersberg

« Die Region Miunchen und der LK EBE sind in den letzten Jahren
Uberdurchschnittlich stark und werden das auch in Zukunft tun.

* Im LK EBE ist ein Wachstum von 17,5 % bis 2035 prognostiziert.

* Verglichen mit der Wohnungsbautatigkeit der 1990er und 0Oer Jahre
war die Wohnungsbautatigkeit im LK EBE in den letzten Jahren
gering.

« 2014. 42 fertiggestellte Wohnungen pro 10000 EW

* Wohnkosten steigen gewaltig - zu teuer fur Gering- und
Mittelverdiener

« Zahlreiche Menschen ziehen aus dem Landkreis weg in ginstigere
Gebiete weiter dstlich.

 |Im LK EBE ist mit Neubaubedarf von 650 Wohnungen (Jahresmittel
2015-2030) zu rechnen. Die Entwicklungen im Bereich Asyl aus
dem Jahr 2015 sind dabei nicht bertcksichtigt.

« Fazit: wir bauen zu wenig und was gebaut wird, ist zu teuer!
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Keine originare Aufgabe des Landkreises

Wohnungsbau ist keine originare Aufgabe der Landkreise sondern
eine freiwillige Leistung.

« Der Landkreis Ebersberg forderte schon seit den 90er Jahren
sozialen Wohnungsbau und hat diese Forderung vor 2 Jahren
ausgebaut.

« Es stehen mindestens 200.000 € / Jahr zur Verfligung, werden mehr
Antrage gestellt, auch mehr.

-

« Die Initilerung zur Grindung eines gkU mit den Gemeinden ,passte”
In die FOrderphilosophie des Landkreises
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Das gemeinsame Kommunalunternehmen

» Grundung einer Arbeitsgruppe Kommunalunternehmen mit
Vertretern von Politik und Verwaltung

» Beratung unterschiedlicher Rechtsmodelle mit Unterstitzung des
BKPV

= Mehrere Diskussionen in der Biurgermeisterdienstbesprechung

-

= Ergebnis: Grindung der Wohnbaugesellschaft Ebersberg gKU mit
Beschluss des Kreistags am 19.12.2016
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Kommunalunternehmen

= Kommunalunternehmen, Art. 89ff. GO, Art. 49f. KommZG

» Anstalt des offentlichen Rechts, wie Sparkassen; eigene
Rechtspersonlichkeit

= Anteilseigner: eine (KU) oder mehrere Kommunen (gKU);
keine Privaten!

» Grundung: Kommunale Unternehmenssatzung

= QOrgane: Vorstand und Verwaltungsrat

» Steuerrechtliche Vorteile: Mieteinnahmen nicht steuerpflichtig!
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Die WBE gKU

30 % Zuschuss KommWFP (ROB)

N\
andkre . Gemeinde ...max. 21
bersberg SUELll Eleliing Anzing Gemeinden

| | /

Stammkapital je Kommune: 10.000 €
Zuschuss KommWFP wird an WBE weitergeleitet (Betrauungsakt)
Grundstlick bleibt im Eigentum der Gemeinde
Belegungsrecht ausschliel3lich durch Grundstlickseigentimer

Mieter Shnbaugese _t EBE q Generalibernehmer
Mietvertrage he
Miete steuerfrei anagementaufgabe

Private Hausverwaltung:
I Nebenkostenabrechnung,
60 % Mieterh6hung etc.

Zinsgunstiges
Darlehen LaBo
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Vorteile fur die Gemeinde

= Grundstick bleibt im Eigentum der Gemeinde und deckt 10%igen
Eigenantell

= Keine Arbeit: Planung, Bau und Betrieb Gibernimmt die WBE gKU.

» Gemeinde entscheidet, wer Mieter wird, keine Einkommensgrenzen wie
beim sozialen Wohnungsbau

= Erster Bdrgermeister im Verwaltungsrat

= 30 %-Zuschuss des Freistaats und 60 % verbilligtes Darlehen wird
genutzt (2. Saule KommWFP)

= Baudarlehen der Gemeinde bedarf keiner Genehmigung durch
Kommunalaufsicht

= VOB-frei: Nachverhandlungen bzw. Generalibernehmer zulassig

» Rilcklagenbildung fur Sanierungen in 20 - 25 Jahren im gKU

= Nach zu vereinbarender Frist von 20 Jahren (oder mehr) wird
die Gemeinde auch Eigentimerin des Gebaudes

= AblGse: Buchwert

WBE gKU

WohnBaugesellschaft Ebersberg KommunalUnternehmen



Wirtschaftlichkeit

Grundstiick vorhanden, hohe Zuschiisse und verbilligte Darlehen
= Ziele:
» Aufwand muss sich durch die Mieteinnahmen decken
= kein Zuschuss aus Haushalten der Kommunen
= Bau: unter 2.400 EUR (brutto) pro gm Wohnflache (Kostengruppen
200-700)

» Maoglichst standardisierte Bauweise, Sonderwinsche mdglich, aber von
Kommune zu tragen

= Miete: max. 7,50 bis 10,60 EUR pro gm zzgl. Nebenkosten (entspricht
Mietobergrenzen flr angemessene Kosten der Unterkunft)

= Zwingend vor Baubeginn: Investitionsrechnung nach
Ertragswertmethode gemal Immobilienwertermittlungsverordnung

= Wichtig: ist die Wirtschaftlichkeit nicht gegeben, baut das gKU nicht!

@
WBE gKU realisiert von Auftrag zu Einzug in 1 Jahr!
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Ausblick und Zukunftsvision

= Das KommWEFP sollte auch auf Landkreise anwendbar sein.

= Alle 21 Gemeinden sind Mitglied in der Wohnbaugesellschaft
Ebersberg — WBE gKU .

=  Gemeinden bauen sich in interkommunaler Zusammenarbeit wieder
offentliches Wohneigentum auf.

* Eine Einflussnahme auf den viel zu teurer Wohnungsmarkt ist damit
zwar kaum maglich, aber es gibt klinftig eine steigende Zahl an
bezahlbaren Wohnungen fir:

Kinder-, Kranken- und Altenpfleger

Polizisten

Einfache bedienstete des offentlichen Dienstes
Anerkannte Asylbewerber

» Das ist ein wichtiger Beitrag fur unsere Gesellschaft und wirkt dem
Immer starker spirbarem Verdrangungswettbewerb entgegen.
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Vielen Dank fur
lhre/Eure Aufmerksamkeit |

« Wer hier im
Landkreis Ebersberg zu Hause ist, soll
auch hier
im Landkreis leben konnen. »



