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bauverein AG zu.

1. Der Magistrat stimmt dem Neuabschluss einer Kooperationsvereinbarung (KOV) mit der

2. Dem Abschluss einer Aktiondrsvereinbarung mit der HEAG Holding AG als weiterer
Aktionarin der bauverein AG wird zugestimmt.

|An|agen: Kooperationsvereinbarung bv AG-Stadt Stand 27.11.2020
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Begriindung zur Magistratsvorlage vom 16.11.2020

Um die Anforderungen des mit Vorlage Nr. 2019/0197 beschlossenen Wohnungspolitischen
Konzeptes in der Kooperationsvereinbarung mit der Bauverein AG zu dokumentieren, wird
diese — wie als Entwurf in der Anlage dargestellt — neu abgeschlossen.

Die Wissenschaftsstadt Darmstadt halt per Stand 01.11.2020 auf der Grundlage
unterschiedlicher Férderungen Belegungsbindungen an 5.460 Wohnungen. Diese
Belegungsbindungen werden durch Belegungs- und Benennungsrechte zu Gunsten von
Haushalten wahrgenommen, deren Einkommen innerhalb der vom Hessischen
Wohnraumforderungsgesetz (HWoFG) vorgegebenen Einkommensgrenzen fur Haushalte mit
geringen und mittleren Einkommen liegen. Die Belegungsbindungen unterliegen einer
zeitlichen Befristung. Bis zum Ende des Jahres 2025 werden von dem derzeit sozial
gebundenen Wohnungsbestand 742 Wohnungen aus der Bindung fallen. Die Folge ware, dass
noch 4.718 Wohnungen zur Verfligung stinden. Im Wohnungsbestand der bauverein AG
unterliegen derzeit 4.530 Wohnungen einer Belegungsbindung. Bis zum Jahr 2025 werden
davon 487 Wohnungen aus der Bindung fallen, sodass dann bei der bauverein AG noch 4.043
geforderte Wohnungen vorhanden waren. Dieser Entwicklung soll mit dem Abschluss der neuen
KOV entgegengewirkt werden.

Die bauverein AG will daher die bisherige KOV mit der Wissenschaftsstadt Darmstadt weiter
ausbauen und die Neubegrindung oder Verlangerung von mindestens 100 Belegungs- und
Mietpreisbindungen pro Jahr zur Wohnungsversorgung wirtschaftlich und sozial benachteiligter
Haushalte, die sich am Markt nicht angemessen mit Wohnraum versorgen kénnen und auf
Unterstlitzung angewiesen sind, umsetzen.

Der Erwerb von Belegungsrechten an Bestandswohnungen ohne Investitionsaufwand soll tber
entsprechende kommunale Mittel aus dem Haushalt der Wissenschaftsstadt Darmstadt unter
Verwendung der Einnahmen nach dem Fehlbelegungsabgabe-Gesetz (FBAG) erfolgen. Auch die
entsprechenden Beteiligungsmoglichkeiten des Landes Hessen in Form der
,Partnerschaftsvereinbarung GroBBer Frankfurter Bogen“ werden hier vorrangig vor stadtischen
Haushaltsmitteln einbezogen. Ferner wird gemai des Wohnungspolitischen Konzeptes eine
Beschrankung der Modernisierungskostenumlage, eine 1-Prozent-Begrenzung fur
Mieterhohungsverlangen und ein Wohnungstauschprogramm vereinbart.

Die Prufung der Anspruchsberechtigung flr die Mietparteien, Beratungen und Unterstutzung
soll beim Amt fur Wohnungswesen als neue Aufgabe angesiedelt werden. Es wird hinsichtlich
der Einkommensuberprifungen der 1-Prozent-Begrenzung bei 3.310 Mieterhohungen der
bauverein AG im Jahr 2020 und des Wohnungstauschprogrammes mit einer erheblichen
Mehrbelastung im Amt fir Wohnungswesen zu rechnen sein. Die Berechnungstatigkeit
entspricht analog den gesetzlichen Aufgaben nach dem HWoFG. Zum Umsetzung der
Mehrarbeiten durch die KOV sind die entsprechend notwendigen Personalressourcen zu
schaffen, hiertiber wird in den Stellenplanverfahren flir das Jahr 2022 separat entschieden, da
im Amt fir Wohnungswesen die entsprechenden Personalressourcen fur beide neuen Aufgaben
aktuell noch nicht zur Verfligung stehen.

Die im Rahmen der KOV vorgesehenen NeubaumafBnahmen und Investitionen werden sich auf
das Potential der bauverein AG, Dividenden an die Aktionar:innen zu leisten, auswirken. Um
der bauverein AG nachhaltig die Erflllung der Satzungszwecke auch unter den
Gesichtspunkten der KOV zu ermoglichen, ist es notwendig, dass die Aktionar:innen der
bauverein AG, die HEAG Holding AG und die Wissenschaftsstadt Darmstadt, sich auf
Ausschittungsziele verstéandigen.

Dazu wird zwischen ihnen eine befristete Aktionarsvereinbarung geschlossen. Aus dem
Bilanzgewinn des Geschaftsjahres 2019 soll danach eine Ausschittung in H6he von insgesamt
8 Mio. € und aus dem Bilanzgewinn der Geschéaftsjahre 2020 — 2023 sollen Ausschtttungen in
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Hohe von jeweils 6 Mio. € erfolgen. Ein dartberhinausgehender Bilanzgewinn soll durch
Beschluss der Vertragspartner:innen in den Hauptversammlungen der bauverein AG durch
Gewinnvortrag thesauriert werden. Mit der Thesaurierung soll die vorgenannte Ausschittung
fur die folgenden Geschaftsjahre abgesichert werden. Fur die Geschaftsjahre 2019 — 2023 soll
die Ausschittung in Summe daher 32 Mio. € betragen. Falls der Bilanzgewinn eines Jahres den
fir das Jahr angestrebten Ausschittungsbetrag unterschreitet, beabsichtigen die Parteien die
Vollausschittung des Bilanzgewinns. Die Laufzeit dieser Vereinbarung endet mit dem Datum
der Hauptversammlung der bauverein AG, die Uber die Gewinnverwendung flr das
Geschaftsjahr 2023 beschlief3t.

Darmstadt, den 27.11.2020
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Jochen Partsch André Schellenberg Barbara Akdeniz
Oberbirgermeister Stadtkédmmerer Stadtratin



