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Errichtung INKoBau Ingolstadter Kommunalbauten GmbH & Co. KG
sowie ihrer geschéftsfiihrenden Komplementérin

INKoBau Ingolstadter Kommunalbauten Verwaltungs GmbH
(Referent: Oberbirgermeister Dr. Losel)

Antrag:

Der Stadtrat der Stadt Ingolstadt beschlief3t:

1.

Zur Errichtung und Sanierung sowie zur baulichen Betreuung, Bewirtschaftung und
Verwaltung stadtischer Bauten griindet die Stadt Ingolstadt mit dem als Anlage 1 beigefligten
Gesellschaftsvertrag eine Kommanditgesellschaft unter dem Namen ,INKoBau Ingolstadter
Kommunalbauten GmbH & Co. KG* und stattet diese mit einer Kommanditeinlage von
TEUR 250 aus.

AusschlieBlich fur die Geschaftsfuhrung dieser Kommanditgesellschaft griindet die Stadt
Ingolstadt eine personlich haftende Gesellschafterin in der Rechtform der GmbH mit der als
Anlage 2 beigefiigten Unternehmenssatzung firmierend unter INKoBau Ingolstadter
Kommunalbauten Verwaltungs GmbH und stattet diese mit einem Stammkapital von
TEUR 25 aus.

Bei der INKoBau Ingolstaddter Kommunalbauten GmbH & Co. KG wird ein Aufsichtsrat
eingerichtet. Diesem gehéren neben dem Oberbilrgermeister als Vorsitzendem und dem
zweiten Blrgermeister als stellvertretender Vorsitzender weitere 11 ordentliche Mitglieder,
die vom Stadtrat entsandt werden, an. Dem Erlass der beigefugten Geschéaftsordnung fur
den Aufsichtsrat (Anlage 3) wird zugestimmt.



4, Fur die Mitgliedschaft des Oberbirgermeisters bzw. des gesetzlichen Vertreters im
Aufsichtsrat kraft Amtes wird das Offentliche Interesse anerkannt und die
Ausnahmegenehmigung nach § 11 Abs. 1 Nr. 11 der Bayerischen Nebentatigkeitsver-
ordnung erteilt.

5. Die in der geschaftsfihrenden INKoBau Ingolstadter Kommunalbauten Verwaltungs GmbH
zu besetzenden beiden Stellen kaufmannische Geschaftsfihrung® sowie ,technische
Leitung“ sollen mit dem in der Anlage 4 dargestellten Aufgabenumfang und
Anforderungsprofil ausgeschrieben werden. Daruber hinaus ist die Stelle der Assistenz zu
besetzen.

6.  Der Oberbirgermeister wird erméchtigt, sdmtliche zur Umsetzung notwendigen MafRnahmen
vorzunehmen und Erklarungen abzugeben.

gez. gez. gez.

Dr. Christian Losel Gabriel Engert Alexander Ring

Oberburgermeister Berufsmalliger Stadtrat Berufsmaliiger Stadtrat



Finanzielle Auswirkungen:

Entstehen Kosten: X ja [ ] nein

wenn ja,

Einmalige Ausgaben Mittelverfligbarkeit im laufenden Haushalt

275.000

Jahrliche Folgekosten Euro:

[ ] im VWH bei HSt:
[ ] im VMH bei HSt:

Objektbezogene Einnahmen |[] Deckungsvorschlag Euro:
(Art und Hohe) von HSt:
von HSt:
Zu erwartende Ertrage von HSt:
(Art und Hohe)
X Anmeldung zum Haushalt 2017 Euro:
HST 872000.930000 275.000
[ 1 Die Aufhebung der Haushaltssperre/n in Hoéhe von Euro flr die

Haushaltsstelle/n (mit Bezeichnung) ist erforderlich, da die Mittel ansonsten nicht ausreichen.

[ ] Die zur Deckung herangezogenen Haushaltsmittel der Haushaltsstelle (mit Bezeichnung)
in H6he von Euro missen zum Haushalt 20 wieder angemeldet
werden.

[ ] Die zur Deckung angegebenen Mittel werden fir inren Zweck nicht mehr benétigt.

Kurzvortrag:
Zielsetzung

In den n&chsten Jahren steht die Umsetzung folgender bedeutender BaumalRhahmen an:
e Sanierung Stadttheater; Errichtung Kammerspiele mit zentralen Werkstétten
e Sanierung Kavalier Dallwigk zur Einrichtung eines digitalen Grinderzentrums
(im Falle des Zuschlags)
e Sanierung Georgianum

Fur diese GroRRprojekte soll ein ,Vermieter — Mieter Modell* zur Anwendung kommen, um die
Kostentransparenz, Kostenverantwortung, Dienstleistungsqualitdt und Kundenorientierung zu
verbessern. Die Einfilhrung einer objektbezogenen Miete ist Instrument fir die Bedarfssteuerung
auf der Mieterseite und fir die Leistungserbringung auf der Vermieterseite. Grundlage sind
Mietkalkulationen, welche die zur Verfigung stehenden Mietzahlungen und ein daraus
abgeleitetes Investitionsvolumen in Einklang bringen und langfristig, periodengerecht im Hinblick
auf die Nutzung die jahrlichen Belastungen im Haushalt abbilden.

Als Vermieterin soll die INKoBau Ingolstadter Kommunalbauten GmbH & Co. KG die von der Stadt
Ubertragenen Bauten sanieren und erweitern und an die Nutzer zu Marktpreisen Uberlassen. Der
Finanzbedarf (nach Abzug von etwaiger Fordermitteln) ist von der INKoBau KG mit angemessenen
Eigenmitteln (mind. rund 25 %) oder alternativ Gber kommunale Sicherheiten zu decken. Im



Ubrigen ist die Aufnahme von Bankdarlehen durch die INKoBau KG mdglich, wenn Zins und
Tilgung aus der Miete erwirtschaftet werden. Der Nutzer z.B. das Theater zahlt die Miete, die aus
dem kommunalen Haushalt jahrlich bereit zu stellen ist. Damit wird der Mitteleinsatz fur den
Theaterbetrieb periodengerecht sichtbar und wirksam. Fir die Sanierung des Theaters wird mit
diesem ,Vermieter - Mieter Modell“ Uber eine Tochtergesellschaft als Vermieter voraussichtlich
auch der Abzug der Vorsteuer ermdglicht. Darlber hinaus werden die zahlungswirksamen
Gebéaudevollkosten in Form der Miete fiir den Theaterbetrieb zuwendungsfahig.

Weiterer Vorteil der Abwicklung in einer stadtischen Tochtergesellschaft ist die hohere Flexibilitat
in der Auftragsvergabe, da erst oberhalb der Schwellenwerte (derzeit 5,225 Mio. EUR im VOB-
Bereich und TEUR 209 im VOL-Bereich) formliche Vergabeverfahren durchzufiihren sind. Das
Bayer. Staatsministerium des Innern hat mit Schreiben vom 22.4.2008 zwar im unterschwelligen
Bereich die Kommunen grundsatzlich zur Anwendung der VOB verpflichtet, kommunale
Unternehmen des o6ffentlichen und privaten Rechts aber davon ausgenommen. Die Anwendung
der VOL wird nur empfohlen. Die Vergabeordnung der Stadt findet keine Anwendung auf
stadtische Tochterunternehmen, so dass im Unterschwellenbereich ein eigenes flexibleres
Regularium geschaffen werden kann. Schnellere und kiirzere Verfahrensablaufe insbesondere in
der spateren Bewirtschaftung und im Unterhalt werden damit mdglich. Bei der Sanierung und der
Errichtung ist aufgrund der Fordermittelnutzung eine Bindung an die férmlichen Vergabeverfahren
jedoch gegeben.

IKB Kommunalbauten ] 100 % (
< Stadt Ingotstadt
Verwaltungs GmbH J Einlage TEUR 25 L
keine Einlage Geschéiftsﬁihfe.nde alleinige -
kein Stimmrecht Komplement&rin K_ommandltlstln
3 (Vollhafter) 3 Einlage TEUR 250
e ~
IKB Ingolstadter Kommunalbauten GmbH & Co. KG
> <
Errichtung, Sanierung, Unterhalt und Bewirtschaftung
" ~
Theater . : . .
. Kavalier Dallwigk Dienstleistung
Kammerspiele
\. y
A A A
1 1 saniert 1 .
vermietet | erhalt vermietet | erhilt im ! erhélt
1 Miete 1 Miete Auftrag 1 Verglitung
v ' W ' !
, Betrieb
Betrieb . .
Digitales Georgianum
Theater .
Grinderzentrum

Aufgabeniubertragung und Finanzierung

Die Stadt Ingolstadt Ubertragt in einem ersten Schritt der INKoBau KG die Immobilien Theater und
Kavalier Dallwigk zur Sanierung und Erweiterung. Damit aus diesem Vorgang der zivilrechtlichen
Ubertragung oder der alternativen Uberlassung im Erbbaurecht der Stadt keine
Grunderwerbsteuerbelastung erwéchst, kommt fir die INKoBau nur die Rechtsform der
Kommanditgesellschaft in Frage. Bei allen anderen Rechtsformen féllt 3,5 % Grunderwerbssteuer
auf den Ubertragenen Boden- und Gebdudewert an. Da nur 8/21 der anfallenden
Grunderwerbsteuer bei der Stadt verbleibt, wirde dies eine Mehrbelastung von 13/21 der zu
zahlenden Grunderwerbssteuer bedeuten.



Art und Umfang der Sanierung ist von der INKoBau KG nach den Bediirfnissen des Nutzers unter
MaRgabe einer kostendeckenden Miete durchzufiihren. Uber die Miete des Nutzers hat INKoBau
KG die Sanierungs-/Erweiterungskosten (einschliel3lich Finanzierungskosten fir Eigenmittel und
Bankdarlehen) unter Bertcksichtigung der erzielbaren Foérdermittel fir Denkmalschutz und
Stadtebauforderung vollstandig rezufinanzieren. Der Nutzer/Betreiber der Einrichtung erhalt fur die
nicht erlésgedeckten Teile der Miete Zuschiisse aus dem stadtischen Haushalt.

Fur die Immobilienfinanzierung ist eine Eigenkapitaleinlage von 25 % der Baukosten (nach Abzug
der zu erwartenden Férderung) oder eine aquivalente Ubernahme einer Hafteinlage durch die
Stadt Ingolstadt fur Bankkreditaufnahmen der INKoBau KG notwendig. Im Ubrigen kann die
Finanzierung Uber Bankkreditaufnahmen der INKoBau KG erfolgen, sofern die Mietvertrage eine
gesicherte Erwirtschaftung von Zins und Tilgung Uber die Miete gewahrleisten.

Uber Art und Umfang der Durchfiihrung der MalRnahmen und deren Finanzierung entscheidet der
Stadtrat und ermachtigt und beauftragt die INKoBau KG mit der Umsetzung im vorgegebenen
Rahmen. Aufgabe des eingesetzten Aufsichtsrates ist es die Umsetzung im vorgegebenen
Rahmen durch die Geschéftsfiihrung fur den Gesellschafter Stadt zu Uberwachen.

Organe der Gesellschaft

Bei der INKoBau KG soll ein fakultativer Aufsichtsrat (vgl. Anlage 1 § 8) eingerichtet werden.
Diesem sollen der OberblUrgermeister der Stadt Ingolstadt, als Vorsitzendender, sowie der zweite
Burgermeister als stellvertretender Vorsitzender sowie elf weitere ordentliche Mitglieder
angehoren. Die Entsendung erfolgt durch gesonderten Stadtratsbeschluss am 16.06.2016. Die
Aufsichtsratsmitglieder sind in ihrer Mandatswahrnehmung an Weisungen des Stadtrats und seiner
Ausschiisse gebunden. Damit verbleibt die Entscheidungshoheit vollumfanglich beim Stadtrat.

Fur die Aufsichtsrate ist eine monatliche Aufwandsentschadigung von 200 EUR vorgesehen. Der
stellvertretende Vorsitzende erhélt das 1,5 fache, der Vorsitzende die 2 fache Vergutung. Diese
soll in 8 5 der Geschaftsordnung des Aufsichtsrates (Anlage 3), die durch den Gesellschafter zu
beschlieRen ist, festgesetzt werden. Die jahrliche Gesamtvergiitung fur die Uberwachung wiirde
sich damit auf TEUR 38,4 belaufen. Auch bei der Abwicklung dieser bedeutsamen und
kostentrachtigen Objekte innerhalb der Stadtverwaltung ware fir eine sorgfaltige und
gewissenhafte Uberwachung der Durchfilhrung ein gesonderter Projektausschuss zu
implementieren, fir den Entschadigungen (Sitzungsgeld, Verdienstausfall, Wegezeiten) in
vergleichbarer Hohe anfallen durften.

Dem Aufsichtsrat sollen die in 8 10 niedergelegten Aufgaben Ubertragen werden. Insbesondere
obliegt ihm die Uberwachung der Geschéftsfilhrung. Ferner berét er tiber den Wirtschaftsplan und
beschliel3t diesen unter dem Vorbehalt der Zustimmung des Stadtrats.

§ 7 des Gesellschaftsvertrages der INKoBau KG regelt die der Kommanditistin Stadt Ingolstadt
obliegenden Rechte und Pflichten, bei deren Austbung der OberblUrgermeister der Stadt
Ingolstadt an die Richtlinien und Weisungen des Stadtrats (8§ 6) gebunden ist. Auch dies
untermauert, dass die Entscheidungshoheit vollumfanglich beim Stadtrat verbleibt.



Die Geschaftsfuhrung obliegt bei einer Kommanditgesellschaft gesetzlich stets dem
vollhaftenden Gesellschafter/Komplementar. Aufgrund der kommunalrechtlich notwendigen
Haftungsbegrenzung muss der Komplementar daher eine Gesellschaft mit beschrankter Haftung
sein. Diese Gesellschaft errichtet die Stadt als Alleingesellschafterin (mit der als Anlage 2
beigefigten Unternehmenssatzung) und stattet diese mit einem Stammkapital von TEUR 25 aus.
Damit ist die Haftung bei der INKoBau KG auf das Stammkapital der INKoBau GmbH beschrankt.
Fur dieses Stammkapital erhédlt die INKoBau GmbH von der INKoBau KG jahrlich eine
Haftungsvergitung von 3 % ihres Stammkapitals von TEUR 25 (vgl. Anlage 1 § 12 Abs.2).

Die von der geschéftsfihrenden INKoBau GmbH zu erfillenden Aufgaben sind in § 13 des
Gesellschaftsvertrages der INKoBau KG (Anlage 1) geregelt. Abs. 4 bis 6 regeln die MaBhahmen
und Handlungen mit Wertgrenzen die der vorherigen Zustimmung des Aufsichtsrates bedurfen.

Gemall 8§ 14 ist die Geschaftsfuhrung zur jahrlichen Aufstellung eines Wirtschaftsplanes,
bestehend aus Erfolgs-, Personal- Vermodgens- und Finanzplans sowie eines Investitionsplanes
verpflichtet, den der Aufsichtsrat zu beraten und mit Zustimmung des Stadtrates zu beschlieRen
hat. Fur alle MalRnahmen ab TEUR 250 ist eine Projektgenehmigung im Aufsichtsrat einzuholen.
Fur Projekte mit einem Gesamtvolumen von mehr als TEUR 500 ist vor der Projektgenehmigung
ein Grundsatzbeschluss des Stadtrates mit den zustdndigen Ausschissen fur die
Projektdurchfiihrung einzuholen.

GemalR § 14 Abs. 4 hat die Geschaftsfihrung tber die Erfullung des Wirtschaftsplanes (Erfolgs-,
Personal- Vermdgens- und Finanzplans sowie eines Investitionsplanes) sowie zur Risikosituation
quartalsweise schriftich dem Aufsichtsrat zu berichten. Dieses klare und auf die
Uberwachungsaufgabe fokussierte Berichtswesen an den Aufsichtsrat schafft hohe Transparenz
im Hinblick auf die bedeutsamen Projekte.

GemalR 815 hat die Geschéftsfihrung in den ersten drei Monaten nach Ablauf des
Geschéftsjahres den Jahresabschluss und Lagebericht aufzustellen und von einem
Wirtschaftsprifer prifen zu lassen. Dem Rechnungsprifungsamt der Stadt Ingolstadt sind
umfassende Priifrechte eingerdumt.

Bei der geschaftsfihrenden INKoBau GmbH ist die Geschéaftsfihrung zu besetzen.

Der Geschaftsfihrung obliegt die strategische, organisatorische Gesamtfihrung des
Unternehmens. Im Rahmen der ihr ferner obliegenden kaufmannischen Leitung verantwortet sie
die Bereiche Recht, Finanzen, Rechnungslegung und Controlling. Insbesondere ist sie auch fir die
Erfillung der Renditeerwartung und die Kosteneinhaltung verantwortlich. Die Stelle der
Geschéftsfuhrung soll mit einem Kaufmann bzw. einer Kauffrau besetzt werden, die mit der in der
Anlage 4 Blatt 1 beigefugten Stellenausschreibung gesucht werden soll.

Unterstutzt werden soll die Geschaftsfihrung durch eine/n Technische/n Leiter/in. Dieser Stelle
obliegt die Leitung der Projektierung und Ausfilhrung der BaumafRnahmen im Sinne der
Wahrnehmung der Bauherrenaufgaben. Sie ist dabei auch fir die Sicherstellung der Qualitéat der
Bauausfihrung sowie die Einhaltung des Zeitrahmens unter Beachtung des Kostenrahmens
verantwortlich. Im Bedarfsfall soll ihr die Vertretung des/der Geschaftsflhrer/in Ubertragen werden.
Die Stelle soll vorzugsweise mit einem Bauingenieur/in mit umfangreicher Berufserfahrung in
diesem Aufgabenbereich besetzt werden. Die beabsichtigte Stellenausschreibung ist als Anlage 4
Blatt 2 beigefiigt.



Zur  Stellenbesetzung soll ein  Auswahlgremium bestehend aus allen kinftigen
Aufsichtsratsmitglieder gebildet werden. Das Auswahlgremium soll eine Empfehlung an den
Stadtrat aussprechen, der Uber die Besetzung der Stellen entscheidet und insoweit den
Oberblrgermeister als Gesellschaftervertreter ermachtigt diese Uber einen
Gesellschafterbeschluss in der INKoBau GmbH herbeizufuhren.

Das Auswahlverfahren soll im Einzelnen voraussichtlich wie folgt strukturiert werden:

Auswahlverfahren Geschiftsfiihrung

Veroffentlichung Stellenausschreibungen (Donaukurier, Neuburger Rundschau, SZ-online) 25. Jun.
Ende Bewerbungsfrist 24. Jul.
Zusammenfassung der eingegangenen Bewerbungen 1. Aug.
Ersteinschatzung mit A/B/C Kategorisierung durch die Verwaltung 10. Aug.
Versand der Ubersicht zu den eingegangenen Bewerbungen an das Auswahlgremium 19. Aug.
Moglichkeit der Mitglieder des Auswahlgremiums zur Einsicht der Bewerbungen im Personalamt ab 1. Sep.

Sitzung des Auswahlgremiums zur Bestimmung der zum Vorstellungsgesprach einzuladenden Kandidaten  15./16. Sep.
je nach Bewerberlage Einladung von 3 bis 5 Kandidaten je Stelle

Vorstellungsgesprache im Auswahlgremium 10.-14.0kt.
mit Abgabe einer Bestellungsempfehlung an den Stadtrat

Stadtratsbeschluss zur Bestellung des Geschaftsfiihrers und Techn. Leiters 27. Okt.

Zusage an Bewerber 28. Okt.
mit Abschluss Anstellungsvertrag

Ziel Dienstantritt der Geschéaftsfiihrung 1. Jan. 2017

Dartber hinaus soll fur administrative unterstiitzende Verwaltungsaufgaben eine Assistenzstelle
besetzt werden. Die Ausschreibung und Besetzung dieser Stelle obliegt der kunftigen
Geschaftsfiihrung.

Planungsausfihrende, projektsteuernde, baudurchfiihrende Aufgaben werden extern bezogen.
Auch Aufgaben im Unterhalt und der Bewirtschaftung werden nicht mit eigenem Personal erbracht
sondern in Form von Dienstleistungen von aul3en zugekauft.

Die Personalkosten fur die zu besetzenden drei Vollzeitstellen werden sich voraussichtlich auf rund
TEUR 300 belaufen. Fir BUromiete, Ausstattung und Kommunikationskosten und allgemeine
Verwaltungskosten sind jahrlich weitere TEUR 100 zu erwarten. Diese Kosten sind der INKoBau
GmbH von der INKoBau KG zu erstatten, die diese Uber die Vermietung der Objekte erwirtschaften
muss.

Mit dieser Stellenbesetzung werden die erforderlichen Kapazitaten geschaffen, die auch bei einer
Abwicklung in der Stadtverwaltung geschaffen werden muissten und Kosten in gleicher
GroRenordnung bedingen wirden.



Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass mit der Abwicklung der bedeutsamen Projekte in
einer 100 %igen  Tochtergesellschaft der Stadt |Ingolstadt ein  vorteilhaftes
Vermieter/Mieterverhéltnis geschaffen wird, das eine transparente, vollkostenorientierte und
periodengerechte Weiterreichung der Geb&audekosten an die Nutzer gewahrleistet. Zudem bietet
diese Ausgestaltung der Aufgabenerfullung Chancen im Hinblick auf den Vorsteuerabzug fur die
Theatersanierung sowie hohere staatliche Zuwendungen fiir den Theaterbetrieb.
Kostenmehrbelastungen durch die Abwicklung in der Tochtergesellschaft, die diese potentiellen
Vorteile aufwiegen, liegen aus Sicht der Verwaltung nicht vor.

Die Gesellschaftsgrindungen werden gemaf Art. 96 GO der Rechtsaufsichtsbehérde angezeigt.



