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6. Einzelfeststellungen 4 /
6.1 Erledigung friiherer Priifungsfeststellungen Py

i
Mit Schreiben vom 11.01.2016 hat das Landratsamt Landshut den Be/rieh/t der Uberortli-
chen Rechnungspriifung fir die Jahre 2009 bis 2012 vom 18.11.2043 fur erledigt er-
klart. Aufgrund der Entwicklungen im aktuellen Berichtszeitraumweisen wir insoweit le-
diglich auf Folgendes hin: il

il

Folgende Feststellung in unserem Bericht vom 18/./11.2013 wurde auch in der Fol-
Y ; 7
gezeit nicht beachtet: P 5
TZ Bezeichnung Bearbeitungsstand
2 Kostenmiete wére neu zuberech- Die Kostenmiete wurde zuletzt zum
nen. // 01.02.2015 auf 4,20 €/m? angepasst,
i obwohl die Berechnung vom 04.07.2014
,,/ bereits einen Mietzins von 4,57 € erge-
P ben hat. Zuletzt wurde die Kostenmiete
// am 06.12.2016 mit 4,59 € berechnet.
P Eine Vorlage dieser Berechnung an den
Stadtrat sowie eine Begriindung flr die
i Beibehaltung des bisherigen Mietzinses
i 4 waren den vorgelegten Unterlagen nicht
P zu entnehmen.
6.2 Neue Priifungsfeststellungen
Der geplante Neubau eines Wohngebdudes mit 10 Wohneinheiten ist mit nicht

unerheblichen Risiken verbunden und ware nochmals kritisch zu hinterfragen.

Auf Basis der Absichtserkldrung des Stadtrats vom 04.04.2016 sowie der Empfehlung
des Haupt- und Finanzausschusses vom 25.09.2017 beschloss der Stadtrat in der Sit-
zung am 22.01.2018 ,den Bau eines neuen Wohngebéudes fiir die Heilig-Geijst-Stif-
tung Vilsbiburg. Das Gebé&ude auf dem stiftungseigenen Grundstiick an der Eichen-
stral3e soll zehn Wohneinheiten enthalten, die den Wohnraumférderungsbestimmun-
gen zu Haushaltsgréf3en fiir eine und zwei Personen entsprechen und spéter auch auf
20 Wohneinheiten erweitert werden kann*.

Laut Beschlussbuchauszug ,kénnte zur Finanzierung des Bauvorhabens ein Grof3teil
der Riicklage verwendet werden. Der Stiftungsgrundstock bleibt erhalten, da nach dem
Bau dann der Wert des neuen Gebdudes als Teil des Grundstockvermégens ange-
rechnet werden kann. Der Rest miisste fremdfinanziert werden.“
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Hierzu stellen wir Folgendes fest:

Die vorhandenen Rucklagen im Grundstockkapitalvermégen miissen differenziert be-
trachtet werden. GroRter Einzelposten sind die in der Werterhaltungsriicklage ange-
sammelten Abschreibungen, die ,zweckgebunden* fiir gr6Rere Sanierungsmafnahmen
oder eine Generalsanierung des Bestandsgebaudes zu verwenden sind. Sollte dieser
Betrag zur Finanzierung des Neubaus genutzt werden, muss sichergestellt sein, dass
sowohl der eingesetzte Betrag als auch die kiinftigen Abschreibungen fiir die Restnut-
zungsdauer des Bestandsgebaudes durch die Ertrdge erwirtschaftet werden. Um dem
Grundsatz der Erhaltung des Grundstockkapitals Rechnung zu tragen, muss der Wer-
teverzehr des neuen Geb&udes ebenso durch die Einnahmen aus der Vermietung der
neuen Wohnungen refinanziert und in einer Ricklage angesammelt werden. Aus einer
vorlaufigen Vergleichsberechnung der Verwaltung (Anlage zum Beschluss vom
22.01.2018) war ersichtlich, dass allein fiir den kostendeckenden Betrieb des Neubaus
eine Kaltmiete von 4,82 € pro m? erforderlich wére. Zinsen und Tilgungsleistungen bzw.
eine Wiedererwirtschaftung der eingesetzten Riicklagemittel wurden dabei jedoch nicht
beriicksichtigt. Ebenso wurden kalkulatorische Abschreibungen nur i.H. von 1,5 % be-
ricksichtigt.

Fur das von der Stadt ausgereichte Darlehen i.H. von 306.775,13 € wurde gemaR
Stadtratsbeschluss vom 22.07.1985 auf eine Verzinsung und Tilgung verzichtet, so-
lange es die Vermdgenslage der Heilig-Geist-Stiftung nicht erlaubt. Sollte der Neubau
verwirklicht werden, wére eine Ruckzahlung dieses Darlehens tiber einen langerfristi-
gen Zeitraum nicht mehr maéglich.

Ein Bedarf fur zuséatzliche Wohnungen nach den Vorgaben der Stiftungssatzung ist
nach Aktenlage nicht ausreichend nachgewiesen. Zuletzt wurde von der Verwaltung
nur ein Bedarf fur drei bis maximal funf Wohnungen ermittelt. Zusétzlich ergibt sich die
bereits dargestellte Problematik, dass im Bestandsgebaude nicht alle Wohnungen an
Bedurftige vermietet sind. Die Stiftung hatte zunachst festzustellen, ob die Wohnungen
im Bestandsgebé&ude, bei einer dem Stiftungszweck entsprechenden Vermietung, aus-
reichen, um den értlichen Bedarf zu decken. Eine ggf. notwendige Anderung bzw. Er-
ganzung des Stiftungszwecks im Hinblick auf die ,Unterhaltung von Altenwohnungen“
sowie die ,Vermietung an éltere, bediirftige Personen“ wére mit der Stiftungsaufsicht
abzustimmen.

Obwohl in der Beschlussvorlage vom 22.01.2018 auch die 0.g. Risiken dargestellt wur-
den und zum Zeitpunkt der Sitzung noch wesentliche Details unklar waren (vgl. hierzu

Sitzungsprotokoll vom 22.01.2018), beschloss der Stadtrat den Bau des neuen Wohn-

gebaudes.

In der Sitzung am 28.01.2019 legte der Stadtrat zusatzlich fest, dass der Erweiterungs-
bau der Stiftung im Passivhausstandard auszufiihren ist.
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Bei Durchfihrung der Baumafnahme unter den genannten Voraussetzungen sehen
wir den langfristigen Erhalt des Grundstockvermégens gefahrdet. Aufgrund der ge-
nannten Probleme und Risiken wére daher der geplante Neubau eines Wohngebzudes
mit 10 Wohnungen nochmals kritisch zu hinterfragen und in Absprache mit der Rechts-
aufsicht zeitnah das weitere Vorgehen abzuklaren; hierauf haben wir bereits wahrend
der Prufung hingewiesen.

TZ 3 Waihrend der Priifung ergab sich noch folgende Feststellung mit geringer finanzi-
eller Auswirkung:

GemalR Pachtvertrag vom 19.08.2003 hat die Stiftung an die Stadt eine Teilflache der—
FINr. 519/24 von rd. 860 m? zur Erstellung eines Parkplatzes bzw. zur Nutzing als
Parkflache verpachtet. Die nach § 6 Abs. 2 des Pachtvertrags~m’(‘@iche Anpassung

des Pachtzinses erfolgte auskunftsgemaR bishernicht, der Pachtzins betragt seit Ver-
tragsbeginn unveréndert 25,80 € fiir-die 0.g. Flache. Bereits in TZ 25 a) unseres Be-

richts vom 03.11.2QQ_9,hab‘c-:ﬁﬁr darauf hingewiesen, den Pachtzins sowie den Pacht-
vertrag/im,Hin‘bli’a(’auf den Wegfall des Lebenshaltungskostenindex anzupassen. Dies
ware nun umgehend vorzunehmen.
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