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I. VORBEMERKUNG/AUFTRAG

Seit 2005 hat die Stadt Bergisch-Gladbach einen ,Grundsatzbeschiuss zum Baulandmana-
gement" aufgestellt, der regelt, unter welchen Voraussetzungen und mit welchen Instru-
menten in der Stadt Bauland entwickelt werden soll.

Da die Stadt Bergisch Gladbhach nicht mit hinreichender Sicherheit fangfristig sicherstellen
kann, die Kosten der Baulandbereitstellung {iber den Haushalt zu finanzieren, ist geplant,
die Baulandbereitstellung aus dem Haushalt auszugliedern, indem diese zukiinftig durch ein |
kommunales Unternehmen in Privatrechtsform erfolgt.

Gleichzeitig solite dieses kommunale Unternehmen wenn mdglich auch weitere kostenin-
tensive offentliche Aufgaben treuhanderisch Ubernehmen, deren Durchfuhrung ansonsten

'von der Haushaltssituation abhangig wére.

Hierzu wurden von Seiten der Verwaltung schon erste Uberlegungen angestelit, Es haben

sich aber auch eine Reihe von Fragen ergeben {vgl. auch Vermerk ,Grindung einer Infra-

strukturgeselischaft" vom 14.3.2008).
Die Stadt Bergisch-Gladbach hat das Institut fir Bodenmanagement beauftragt eine Stet-

lungnahme zu den in dem Vermerk vom 14.3,08 angefilhrten Punkten/Fragen (schriftlich)
anfertigen. Zudem ist - ausgehend von diesen Punkten/Fragen - eine Empfehlung zum

weiteren Vorgehen zu geben, Diese Stellungnahme geht nicht auf die besonderen stever-.
rechtlichen Aspekte ein; dies bleibt einer gesonderten Fachberatung vorbehalten; g!elches
g|lt auch fiir besondere rechtiiche Aspekte, die ggf. noch vertieft werden miissten.

Bei den gutachtetlich zu kldrenden Punkten handelt es sich um die folgenden Fragesteliun-
gen: ' '

» Art der Gesellschaft und deren Funktionen

Es soll eine Gesellschaft gegriindet werden, deren Hauptaufgabe der Grundstiicksver-
kehr ist, d.h. die Umsetzung des Baulandbeschiusses und die Schaffung von Bauland.
Weiterhin soll diese Geselischaft auch weitere hoheitliche ALifgaben der Gemeinde
treuha@nderisch (ibernehmen. Hierzu zéhlen inshesondere die Rolle eines Sanierungstri-
gers sowie die Errichtung von Infrastruktur- und Gemelnbedarfseinrichtungen. '

Hierbei ist zu kidren, ob die Kosten der treuhénderischen Aufgaben auf die Kreditlinie
der Stadt angerechnet werden und die Losung dementsprechend auch unter ,HSK-
Bedingungen" zielfihrend wére.

Auch ist zu kidren, inwieweit die Gesellschaft bei der Wahrnehmung ihrer treuhénderi-

schen Aufgaben den Kontroll- und Prifungszwéngen der stéidtischen Fachabteilungen
unterliegt.

Ein weiterer Prifpunkt ist die Besteuerung der Geselischaft, Inwieweit unterscheidet
sich diese von der Besteuerung der Gemeinde selbst.
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» Organisation der Gesellschaft

Das Flihrungspersonal der zu griindenden Gesellschaft soll aus der Stadtverwaltung in
Form von Nebentitigkeiten rekrutiert werden. Ergénzender Personalbedarf soll Uber-
wiegend iiber eine stundenweise Personaibeisteliung erfolgen. Hier ist zu kigren, wie
diese steuerlich behandeit werden, insbesondere ob bei dieser Vorgehensweise eine
mehrwertsteuerliche Kostenerstattung méglich ist.

Zu klaren ist auch wie die FUhrung der Gesellschaft ausgestaltet sein solite. Hier be-
steht prinzipiell ein Spannungsfeld zwischen schnellen, flexiblen Entscheidungskompe-
tenzen eines privaten Unternehmens und der oftmals gewlinschten politischen Ein-
flussnahme auch auf Einzelentscheidungen. Hierzu sind Empfehlungen abzugeben.

+ Grundstiicksverkehr als Kerngeschift der Gesellschaft

Es ist zu kldren, ob und falls ja unter welchen Bedingungen gesetzliche bzw. Satzungs-

\J vorkaufsrechte auch durch eine 100%ige Tochtergesellschaft ausgelibt werden kdnnen.
7 Auch stellt sich die Frage inwieweit dle neu zu grindende Geselischaft der Ausschrei-
{7 bungspflicht unteriiegt.

Bei der bisherigen Vergahepraxis haben sich teilweise ,nachbarliche" Probleme erge-
ben. FUr die neu zu grindende Gesellschaft ist zu kldren, inwieweit von der bisherigen
Vergabepraxis abgewichen werden kann und in welcher Form. Es waren insofern neue
Vergaberichtlinien zu definieren, die als fiir alle Beteiligten verbindliche Regelung auch
ungewollte politische Einflussnahme und Korruption vermeiden,

Weiterhin stellt sich Frage nach dem Erfolg des Baulandmanagements im Bereich der
Bodenpreisdampfung. Sind die bisherigen Preisrlickgénge auf die Baulandpolitik der
Stadt oder auf eine grundsatzliche Entwicklungstendenz des Marktes zurlickzuftihren.

Beziehen sich diese Preisriickgénge nur auf den Einfamilienhausberelch oder auch auf
Mehrfamilienhéuser.
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II. EINLEITUNG

Zur Kldrung der entstandenen Fragen soll zunachst dargestelit werden, unter welchen Be-
dingungen Gemeinden offentliche Aufgaben in Form einer Unternehmung aus dem Haus-
halt ausgiiedern kénnen und welche Mdglichkeiten es hierzu gibt.

Kommunen dirfen sich zur Erflllung dffentlicher Aufgaben nach Mafgabe des § 107 Ge-
meindeordnung NRW (GO NRW) auch auBerhalb der offentlichen Verwaltung in den
Rechtsformen des Eigenbetriebs, der Anstalt des 6ffentlichen Rechts oder in einer Rechts-
form des Privatrechts hetétigen.

Befindet sich die Kommune auferhalb ihrer dffentlichen Verwaltung, ist sie Aufgabentrége-
rin und Unternehmerin zugleich. Neben den &ffentlich-rechtlichen Bestimmungen, die zum
Landesrecht gehdren (Gemeindeordnung NRW, Kommunalunternehmensverordnung NRW,
Figenbetriehsverordnung NRW), hat sie die maBgeblichen Statuten des Wirtschafts- und
Gesellschaftsrechts (insbesondere das Handelsgesetzbuch) zu beachten, bei denen es sich
um Bundesrecht handelt.

Im Rahmen der Einflhrung des Neuen Kommunalen Finanzmanagements und der Kommu-
nalrechtsrefornt 2007 wurden auch die Gemeindeordnung NRW, die Kommunaiunterneh-
mensverordnung NRW und die Eigenbetriebsverordnung NRW novelliert. Die Implikationen
der Gesetzesanderung flir Betatigungen der Gemeinde auBerhalb des Haushaltes sind noch
nicht abschiieBend geklart. Dies gilt insbesondere flir zukinftig zu grindende kommunale
Unternehmen. Vor diesem Hintergrund sind vor einer Unternehmensgriindung unbedingt
noch fachrechtliche Stellungnahmen einzuholen, Die nachfolgenden Ausfihrungen haben
insofern zunachst nur orientierenden Charakter und ersetzen keine Rechtsheratung.

Kernstiick der Kommunairechtsreform 2007 war die Novellierung des § 107 GO NRW:!

« Kiinftig ist eine der Betatigungsvoraussetzungen das Vorliegen eines dringenden 0f-
fentlichen. Zwecks (§ 107 Abs, 1 Satz 1 Nr. 1 GO NRW), wéhrend bislang fediglich
ein ,einfacher® 6ffentlicher Zweck erforderlich war.

s Die Subsidiaritatsklause! in § 107 Abs, 1 Satz 1 Nr. 3 GO NRW wird verscharft, Bis-
hetr durfte sich eine Gemeinde nur wirtschaftlich betédtigen, wenn der Offentliche
Zweck durch andere Unternehmen nicht besser und wirtschaftlicher erflllt werden
konnte (dffentliches Unternehmen musste also mindestens gleich gut sein), klinftig
darf sich eine Gemeinde nur noch betitigen, wenn der &ffentfiche Zweck durch an-
dere Unternehmen nicht ebenso gut und wirtschaftiich erflilit werden kann (6ffent-
liches Unternehmen muss also kinftig nicht nur gleich gut, sondern besser sein).

Mit diesen Anderungen wird die wirtschaftliche Betatigung der Kommunen an strengere
Voraussetzungen gebunden. Hiermit soll eine stérkere Konzentration der kommunalen Ge-
bietskdrperschaften auf die Kernaufgaben der drtlichen Daseinsvorsorge gefordert werden.

1 vgl hierzu und den folgenden Ausfilhrungen auch: Innenministerium des Landes Nordrhein-

Westfalen (Hrsg.): Kommunalrecht In Nordrhein-Wesifalen, Gemeindeordnung, Kreisordnung und
Auszlige aus weiteren Gesetzen,
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Zu berlicksichtigen ist bei der Subsidiaritétskiausel, dass diese aus zwei Komponenten be-
steht. Die eine Komponente ist primar okonomisch (,wirtschaftlich™), die andere primar
qualitativ (,nicht ebenso gut") zu verstehen. In die qualitative Komponente kénnen neben
qualitativen Elementen im engeren Sinne, die unmittelbar auf die Glite der erbrachten
Dienstleistung bzw. angebotenen oder verteilten Gliter bezogen sind, zahlreiche weitere
Aspekte wie Nachhaltigkeit und dkologische Gesichtspunkte einflieBen. Die Sperrwirkung
der Subsidiaritdtsklausel kann nur Oberwunden werden, wenn die Gemeinde darlegen
kann, dass sie mindestens in einer der beiden genannten Komponenten besser ist als ein
Privatunternehmen,

So ware bspw. die Griindung eines Kommunalunternehmens zur Baulandbereitsteliung
grundsatziich mogtich, da sich hierbei Vorteile im Bezug auf die Steuerung und Geschwin-
digkeit der Baulandbereitstellung im Vergleich mit privaten Unternehmen ergeben.



<

III. Rechtsformen kemmunater Unternehmungen 7

111. RECHTSFORMEN KOMMUNALER UNTERNEHMUNGEN

Grundséatzlich ist zwischen dem Eigenbetrieb und der Eigengeselischaft zu unterscheiden,
Mit Eigenbetrieb werden gemeindeeigene unselbsténdige Unternehmen bezeichnet, Eigen-
betriebe sind Teil der Gemeinde, verfligen aber (ber einen eigenen Haushalt.

Im Gegensatz dazu spricht man von Eigengeselischaften bei rechtlich selbsténdigen Unter-
nehmen, an denen die Gemeinde die Anteile halt. Auch die Eigengesellschaften verflgen
Uber ein vom Gemeindehaushalt losgeltstes Budget. Gerade im Bereich der Eigengesell-
schaften gibt es ein weitreichendes Spektrum von Untertypen, wie etwa die GmbH, die KG
oder auch die Anstalt 6ffentlichen Rechts.

1. Kommunale Eigenbetriebe

Kommunale Eigenbetriebe sind nach der Definition des Kommunaiverfassungs- und Eigen-
betriebsrechts der jeweiligen Bundeslénder (2.B. Gemeindeordnung Nordrhein-Westfalen
(GO NW)) die Organisationsform fir wirtschaftliche kommunale Unternehmen ohne
Rechtspersénlichkeit, die nach den Vorschriften der Eigenbetriebsverordnung und der Be-
triebssatzung gefiihrt werden (vgi. z.B. § 114 Abs, 1 GO NW).

Der Eigenbetrieb Ist ein rechtlich unselbsténdiges Unternehmen der Kommune und wird ais
Sondervermdgen auBerhalb des kommunaten Haushaltes gefihrt und unteriiegt daher nicht
den strengen haushaltsrechtiichen Bindungen.2 Der Eigenbetrieb gehtit zu 100 % der
Kommune; Beteiligungen Dritter sind ausgeschlossen.

Der kommunale Eigenbetrieb stellt ais Sondervermdgen zwar einen unselbsténdigen Ver-
mogens- und Verwaltungsteil der Kommune dar, ist jedoch rechtlich in vollem Umfang in
die Kommune eingebunden; samtliche vom Eigenbetrieb getétigten Geschiéfte verpflichten
und berechtigen die Tragerkommune.? Der kommunale Eigenbetrieb ist sowoh| organisato-
risch als auch finanzwirtschaftlich weitestgehend gegentber der Kommunalverwaltung ver-
selbststéndigt. Als Sondervermogen unterliegt der kommunale Eigenbetrieb weiterhin der
Rechtsaufsicht der Kommunalaufsichtsbehdrde. Durch die fehlende Rechisféhigkeit eines
kommunalen Eigenbetriebes wird die Einheitlichkeit der Verwaltung nicht in Frage gestelit
und eine ausreichende Kontrolle durch die Kommune gewéhrieistet.

Der Elgenbetrieb wird einerseits nach kaufmannischen Gesichtspunkten geflhrt, hat aber
andererseits eine enge Bindung zur Verwaltung und zum Rat.

Bei der Griindung eines kommunalen Eigenbetriebes kann neues Personal eingestellt wer-
den. Es besteht aber auch die Méglichkeit, bisher schon bei der Gemeinde beschaftigtes

vgl. Hornberger, Oliver; Lilhring, Ewald: Neue Organisationsformen im kommunalen Baulandmana-
gement - Baulandentwickiung mit Hilfe kommunaler Eigenbetriebe, Eigengesellschaften und Beteili-

gungsgesellschaften, Diplomarbeit an der Fakultdt Raumplanung der Universitdt Dortmund, 1999,
S. 60,

vgl. Zeiss, Elgenbetriebe, in: PUttner, Handbuch der kommunalen Wissenschaft und Praxis, Band 5 -
Kommunate Wissenschaft, Berfin, 1984, 5. 153 f.
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Personal auf den Eigenbetrieb tiberzuieiten bzw. dem Eigenbetrieb zu Uberlassen. Durch
die Personallberiassung kann bereits in der Verwaltung der Gemeinde vorhandener Sach-
verstand genutzt werden. In diesem Zusammenhang wird hadufig eine zeitabhangige Uber-
lassung von Mitarbeitern der kommunalen Verwaltung an den Eigenbetrieb vereinbart, z.B.
die anteilsmaBige Beschaftigung eines Verwaltungsmitarbeiters der Gemeinde als Werkslei-
ter des Eigenbetriebes.4

Die Vergabe von Bauleistungen erfolgt VOB/A (Vergabe- und Vertragsordnung fir Bauleis-
tungen Teil A) konform. Das neue européische Vergaberecht ist anzuwenden.

2. Gesellschaft mit beschrankter Haftung (GmbH)

In § 107 GO NRW ist die Zuldssigkeit wirtschaftlicher Betatigung von Kommunen geregelt.
Nach § 107 Abs. 1 Satz 2 ist ,als wirtschaftliche Betétigung (...) der Betrieb von Unterneh-
men zu verstehen, die als Hersteller, Anbieter oder Verteiler von Glitern oder Dienstieistun-
gen am Markt tatig werden, sofern die Leistungen ihrer Art nach auch von einem Privaten
mit der Absicht der Gewinnerzielung erbracht werden konnte." Die Griindung und Beteili-
gung von Kommunen an Einrichtungen des privaten Rechts ist in § 108 GO NRW geregelt.

Die Gesellschaft mit beschrénkter Haftung (GmbH) ist eine Handelsgesellschaft im Sinne
des HGB und als juristlsche Person des Privatrechtes im Handelsregister eingetragen. Sie
ist eine Kapitalgesellschaft, die im Gegensatz zu einer Personengesellschaft dadurch ge-
kennzeichnet ist, dass die Mitgliedschaft auf eine reine Kapitalbeteiligung und nicht auf
eine persdnliche Mitarbeit der Gesellschafter zugeschnitten ist.» Die Gesellschafter haften
daher nicht personlich fiir die Verbindlichkeiten der GmbH, sondern es haftet die GmbH als

juristw Die Haftung ist daher auf das Gesellschaftsvermdgen beschrankt.

S,

Eine Gesellschaft kann durch eine oder mehrere Personen gegrindet werden, d.h, die
Kommune kann alleiniger Gesellschafter sein, es k&nnen sich aber auch private Dritte
beteiligen (sog. Beteiligungsgeselischaft). Bei einer Beteiligungsgeselischaft tritt neben die
Gemeinde als Geselischafter mindestens ein privater Dritter. Bei diesen kammunalen Betei-
ligungsgeselischaften hat die Gemeinde auf einen angemessenen Einfluss (§ 108 Abs. 1 Nr.
6 GO NW) insbesondere in einem Uberwachungsorgan der Gesellschaft zu achten, der
durch den Gesellschaftsvertrag gesichert wird. Der notwendige Einfluss kann durch die
Mehrheit der Anteile an der GmbH gewahrleistet werden,

Die Gesellschaft ist vollstandig aus der Verwaltungsstruktur herausgelost; sie unterliegt in
sich nur den privatrechtlichen Bestimmungen (GmbH-Gesetz, Gesellschaftsvertrag). Eine
kommunale Eigen- oder Beteiligungsgesellschaft (GmbH) wird auBerhalb des aligemeinen
Haushaltes der Gemeinde gefiihrt, Sie unterliegt nicht den haushaltsrechtiichen Regelungen
des Kommunalrechts sowie der Rechtsaufsicht der Kommunalaufsichtsbehtrde. Die Auf-
nahme von Krediten muss nicht durch die Kommunalaufsichtsbehtrde genehmigt werden.

vgl. KGSt-Bericht Nr, 8/1986, Kommunale Betelligungen 1V: Verselbsténdigung kommunaler Einrich-
tungen?, Arbeitshiifen, Koin 1988, S. 23 ff.

5 vyl Creifelds, Rechtswéiterbuch, 12. Auflage, Mlnchen 1994, S, 643.
6 vgl, Creifelds, a.a.0., S. 501,
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Es besteht die Moglichkeit, dass — entsprechend zu den kommunalen Eigenbetrieben — bei
der Gemeinde beschaftigtes Personat ibergeleitet bzw. der GmbH (berlassen werden kann,
Eine zeitanteilige Personatiiberlassung ist auch moglich (z.B. Austibung als Funktion des
Geschaftsfiihrers einer kommunalen GmbH durch den Burgermeister in Nebentatigkeit).

Das AusmaB der gemeindtichen Kontrolle kann flexibel dber entsprechende Regelungen im
Gesellschaftsvertrag und dem Geschéftsbesorgungsvertrag bei der Ubernahme treuhande-
tischer Tatigkeiten geregelt werden. Gleiches gilt fiir die Befugnisse der Geschaftsfihrung,
die maRgeblich flr den Beschleunigungsfaktor bei der Ubernahme treuhdnderischer Tatig-
keiten sind. Uber die Gesamttétigkeit wacht darliber hinaus der Aufsichtsrat, so dass Kor-
rekturen bei Fehlentwicklungen auch immer mdglich sind.

Die Vergabe von Bauleistungen erfolgt VOB/A konform. Das neue europaische Vergabe-
recht ist anzuwenden.

Die Form der Eigengesellschaft hat mittlerweile in der Kommunaipraxis eine vergleichswel-
se grofe Bedeutung erlangt.

3. Kommanditgesellschaft (KG)

Eine Kommanditgesellschaft (KG) ist eine handelsrechtliche Personengesellschaft, bei der
neben der Gesellschaft mindestens ein Gesellschafter zusdtzlich unbegrenzt mit seinem
gesamten Privatvermégen haftet. Die KG besitzt keine eigene Rechtsfahigkeit. Sie ist keine
juristische Person, jedoch dieser angenghert, da sie unter ihrer Firma Rechte erwerben,
Verbindlichkeiten eingehen, Eigentum und andere dingliche Rechte an Grundstlicken er-
werben sowie vor Gericht klagen und verklagt werden kann.

Die KG besteht aus zwei Geselischaftern,
« den persdnlich unbeschrankt haftenden Komplementar und
+ den beschrénkt haftenden Kommanditisten.”

Im Gegensatz zu einer GmbH ist bei der Einzahlung der Kommanditeinlage kein bestimmter
Mindesthetrag erforderlich, Die Einlagen kénnen hier auch durch Dienstleistungen oder
Stehenlassen von Gewinnen erfolgen.

Eine Gemeinde kann sich nicht als Komplementérin an einer KG betgiligen, da sle sich ket~
ner unbeschrénkten Haftung unterziehen datf. Die Beteiligung einer Kommune an einer KG
ist nur mdglich, wenn sichergestelit ist, dass ihre Haftung beschrénkt ist, Diese Beschran-
kung ergibt sich aus der Gemeindeordnung, wonach eine Kommune nur Unternehmen und
Einrichtungen in einer Rechisform des privaten Rechts grlinden und sich daran beteiligen
darf, wenn die Haftung der Kommune beschrankt ist (§ 108 Abs. 1 Nr. 3 GO NW). Daher
kommt flr die Kommune setbst nur die Beteiligung an einer KG als Kommanditistin in Fra-
ge.

Die Beteiligung einer Kommune an einer KG ist in der Praxis bislang kaum gemacht wor-
den.

7 Erist von dieser Haftung befreit, wenn er seine Einlage in der durch die Haftsumme bestimmten

Hohe geleistet hat,
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4, GmbH & Co.KG.

Auf der anderen Seite muss die Kommune aber auch darauf achten, dass sie als Komman-
ditistin Einfluss auf die Geschifte der Gesellschaft austibt (hierzu ist sie gem. § 108 Abs. 1
Nr. 6 GO NW verpflichtet, wonach die Kommune Unternehmen und Einrichtungen in einer
Rechtsform des privaten Rechts nur grilnden oder sich daran beteiligen darf, wenn sie ei-
nen angemessenen Einfluss, insbesondere in einem Uberwachungsorgan, erhalt und dieser
durch Gesellschaftsvertrag, Satzung oder in anderer Weise gesichert wird). Diese Be-
schrénkung kann durch die Griindung einer GmbH & Co KG vermieden werden. Sie ist eine
besondere Erscheinungsform der KG, die hicht gesetzlich geregeit ist. Die rechtliche Aner-
kennung basiert auf dem Grundsatz der Vertragsfreiheit, der grundsétzlich gestattet, ge-
setzliche Geselischaftsarten abzuwandeln, Die GmbH & Co KG wird zivil- und steuerrecht-
lich wie eine ,normale® KG als Personengeselischaft und nicht als Kapitalgesellschaft ange-
sehen, obwoh! sie zahlreiche Elemente einer Kapitalgesellschaft in sich vereinigt.®

Die GmbH & Co KG muss wie jede KG mindestens einen Komplementdr und einen Kom-
manditisten haben, Ein Wesensmerkmal einer GmbH & Co KG ist jedoch, dass kein person-
lich haftender Geselischafter eine natiirliche Person ist. Die Rechtsstellung eines persénlich
haftenden Gesellschafters wird vielmehr durch eine juristische Person (einer oder mehrerer
GmbHs) (bernommen.®

Der einzige personiich haftende Gesellschafter ist eine GmbH (Komplementér-GmbH), die
wiederum kapitalmaBig gering ausgestattet ist {mind. 25.000 EUR), so dass die Haftung
der GmbH & Co KG insgesamt begrenzt ist.

Eine Kapitalbeteiligung an der GmbH & Co KG wird nicht von der Komplementdr-GmbH,
sondern nur von dem begrenzt haftenden Kommanditisten erbracht. Durch die vollstandige
Erbringung der Kommanditeinlage erlischt die Haftung. Bei der GmbH & Co KG ist daher
erreicht, dass niemand unbeschréankt fiir die Verbindlichkeiten der Gesellschaft haftet. Der
Nachteil der doppeften Haftung bei einer KG wird somit vermieden.10

Da die Kompiementdr-GmbH ein rechtlich sethsténdiges Gebilde ist, k8nnen die gleichen
Personen sowoh! Gesellschafter der Komplementdr-GmbH als auch Kommanditisten der
GmbH & Co KG sein. Eine Personen- und Beteiligungsgleichheit ist zwar nicht notwendig,
hat jedoch in der Praxis eine grofie Bedeutung, da die Geschafte der GmbH & Co KG durch
die Komplementar-GmbH (also den personlich haftenden Gesellschafter) gefiihrt werden.,
Wenn der Kommanditist der GmbH & Ce KG nicht gleichzeitio auch Gesellschafier der
GmbH ist, hat er keinen Einfluss auf die Geschafte und kein Mitspracherecht bei internen
Entscheidungen. Hier ist wiederum die gem. § 108 Abs., 1 Nr. 6 GO NW erfordertiche Ein-
flussnahme der Kommune auf die Geschéfte der Gesellschaft zu beachten.

Die Gemeinde bendtigt fir die Grindung einer kommunaien Geselischaft in der Rechtsform
einer GmbH & Co KG noch mindestens einen zusatzlichen Gesellschafter, daher handelt es

vgfl}. Lexikon des Steuer- und Wirtschaftsrachts (LSW), Ordner 2, Gruppe 4/203 Kommanditgesell-
schaft, S, 6.

vgl, K!aus;, Herbert K. u. Birle, Jirgen (1988), Die GmbHM & Co ~ Geselischaftsrecht - Steuerrecht, 7.
Auflage, Kiehl Handblicher der Unternehmensformen, Ludwigshafen, S. 39

10 vg). Kiauss, Rerbert K. und. Birle, Jirgen (1988), a.a.0., S. 37 f.
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sich grundsatzlich um eine Beteiligungsgesetischaft (es kdnnen die Vorteile der Beteitligung
eines privaten Dritten genutzt werden). Weiterhin besteht die Maglichkeit, dass eine natir-
liche Person sowohl Kompiementérin als auch Kommanditistin einer GmbH & Co KG ist.

Wenn die Kommune Kommanditistin und gleichzeitig einziger Gesellschafter der Komple-
mentar-GmbH ist, ergeben sich keine wesentlichen Unterschiede zur GmbH {,Einmann
GmbH & Co KG"). Es handelt sich in diesem Fall nicht um eine Beteiligungsgesellschaft,
sondern um eine Eigengesellschaft, Die Kommune kann dann ihre Rechtsstellung gegen-
ber den Geschéftsfilhrern der Komplementér-GmbH durch ihre Rechte als Gesellschafterin
der GmbH wahren.

Auf Grund des groBen Spielraums bei der Gestaltung vertraglicher Beziehungen zwischen
den Gesellschaftern einer GmbH & Co KG ist es moglich, dieselben Beziehungen, Leitungs-,
Vertretungs- und Kontrolifunktionen herzustellen wie in einer GmbH, so dass insoweit bei
der Wahl der Rechtsform kein entscheidungserheblicher Unterschied besteht. 1!

Bei der Griindung einer kommunalen Eigen- oder Beteiligungsgeselischaft in der Rechts-
form der GmbH & Co KG ist analog zur GmbH neues Personal einzustellen oder von der
Verwaltung zu Ubernehmen.

Bei der Grindung und im spéteren Betrieb entstehen rechtsformbedingte Zusatzkosten
(2.B. Kosten des Notars und des Registergerichtes), die bei der Griindung eines kommuna-
len Eigenbetriebes nicht anfallen. Dle Grindung elner GmbH & Co KG ist allerdings auf-
wendig, da zuerst eine GmbH gegrindet werden muss, so dass diese Rechtsform in der
Praxis kaum Anwendung findet. Die Kommune solite dies sorgféltig abwégen.!?

Eine kommunale Eigen- oder Beteiligungsgeselischaft in der Rechtsform der GmbH & Co KG
wird auBerhalb des kommunalen Haushaltes der Gemeinde gefihrt (kein Sonderverms-
gen). Es besteht also auch eine Befreiung von den haushaltsrechtlichen Regelungen des
Kommunalrechtes. Die GmbH & Co KG unterliegt demnach auch nicht der Rechtsaufsicht
der Kommunalaufsichtsbehdrde und muss sich Kreditaufnahmen nicht genehmigen lassen.

Die Rechtsform der GmbH & Co KG hat bislang in der Kommunalpraxis kaum konkrete An-
wendungen erfahren.

5. Anstalt 6ffentlichen Rechts (AGR)

§ 114a GO regelt gemeinsam mit der Kommunalunternehmensverordnung (KUV) die An-
stalt des Offentlichen Rechts. Sie ist als rechtsfahige Anstait ausgestaltet und erlangt als

juristische Person des 6ffentlichen Rechis den Charakter eines selbstédndigen Verwaltungs-
tragers.

DemgemaB kann die Gemeinde einer Anstalt einzelne oder alle mit einem bestimmten
Zweck zusammenhéngenden Aufgaben ganz oder teilweise {ibertragen (§ 114 a Abs. 3
GO). Der AGR kann also nicht nur die Durchfithrung von Aufgaben, sondern auch die ge-

11 Institut fur Bodenmanagement, Leltfaden Wohnbaulandbereitsteliung, hrsg. Von der Bundesgeschéft-

itge;lge ge; l.andesbausparkassen im Deutschen Sparkassen- und Giroverband e.V. Bonn, Oktober
, S 94,

12 vgl. Hornberger, Qliver, Lithring, Ewald: a.a.0., S, 80 ff. (mit weiteren Literaturfundsteflen)
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meindliche Aufgabe selbst vollstandig ibertragen werden. Wird eine hoheitliche Aufgabe
auf die ASR Ubertragen, so kann die Anstalt selbst z.B. den AnschluB- und Benutzungs-
zwang durchsetzen, Kommunalabgaben erheben, Satzungen und Verwaitungsakte erlassen
sowie zugleich auch letztere vollstrecken. Als einzige Organisationsform ermdglicht es
demgemaB die ASR, gemeindliche Aufgaben aus wirtschaftiichen und hoheitlichen Berei-
chen in einer Rechtsform zu biindeln.

Grundsétzlich erfolgt die Besteuerung der AR wie bei jeder anderen Person des offenth-
chen Rechts. Das bedeutet, daB im hoheitlichen Bereich eine Steuerbarkeit nicht gegeben
ist und eine Steuerpflicht nur dann entstehen kann, wenn ein Betrieb gewerblicher Art
{BgA) vorliegt,

Ab Erreichen der in § 2 Vergabeverordnung (VgV) niedergelegten Schwellenwerte geiten
die Regelungen der §§ 97 bis 129 Gesetz gegen Wettbewerbsbeschrankungen (GWB)
i.V.m. der VgV und den entsprechenden Regelungen der VOL/A (Verdingungsordnung flr
Leistungen Teil A) und VOB/A, Die Schwellenwerte betragen gemas § 2 VgV fur Bauauftra-
ge 5 Mio. Euro (Lose von Bauauftrdgen 1 Mio, Euro), fiir aligemeine Liefer- und Dienstleis-
tungsauftrage 200.000 Euro (Lose von Dienstleistungsauftragen 80.000 Euro) sowie flr
Liefer- und Dienstleistungsauftrige im Bereich der Trinkwasser- oder Energieversorgung
oder im Verkehrsbereich 400.000 Euro.

Die AR hat das neue européische Vergaberecht ebenso wie die Gemeinde selbst, ihre Ei-
genbetriebe, eigenbetriebséhniichen Einrichtungen und die von der Gemeinde beherrschten
Gesellschaften des Privatrechts anzuwenden,

Die Regelung des § 114 a GO ermdglicht es der Gemeinde, eine differenzierte Abstufung
der Kompetenzen zwischen der Kommune, insbesondere dem Rat, und den Organen der
ABR, dem Vorstand und dem Verwaltungsrat vorzunehmen, EinfluB und Kontrolle der Ge-
meinde sind zundchst dadurch gewahrt, dass der BUrgermeister (bzw. Beigeordnete mit
eigenem Geschaftsbereich) den Vorsitz im Verwaltungsrat geméB § 114 a Abs. 8 Satz 2 GO
fihrt. Der Verwaitungsrat selbst wird vom Rat bestellt, fir die Wah! gilt § 50 Abs. 4 GO
sinngema.

Der Verwaltungsrat unterliegt bei zwel grundlegenden Entscheidungen den Weisungen des
Rates, ndmiich gemaB § 114 a Abs, 7 Satz 4 GO bei dem ErlaB von Satzungen nach § 114 a
Abs. 3 Satz 2 GO sowie bei der Beteiligung der Anstalt an anderen Unternehmen nach §
114 a Abs. 4 GO, SchlieBlich kann sich der Rat gemaB § 114 a Abs. 7 Satz 6 GO in der An-
staitssatzung ein Zustimmungserfordernis hei Entscheidungen der Organe der Anstalt von
grundsatzlicher Bedeutung vorbehalten, Ausgeschiossen ist damit ein Weisungsrecht im
Einzelfall. Die Zustimmungstatbestéande missen vielmehr in der Anstaltssatzung festgelegt
sein, Insoweit bleibt das Welisungsrecht des Rates gegenitber den Organen der Anstalt
hinter dem mit dem 1. Modernisierungsgesetz im Jahre 1999 in § 108 Abs, 4 Ziffer 2 GO
eingefligten Weisungsrecht des Rates beim fakultativen Aufsichtsrat zurlick, da der Rat bei
tetzterem sogar Weisungen im Einzelfall an die von ihm gewiéhtten Vertreter erteilen kann.,

Nicht geregelt ist das Beanstandungs- bzw. Widerspruchsrecht des Blirgermeisters bzw.
des Verwaltungsratsvarsitzenden, Das Innenministerium empfiehit insoweit, das Beanstan-
dungs- bzw. Widerspruchsrecht des Biirgermeisters bzw. des Verwaltungsratsvorsitzenden
in der Satzung mit dem Hinweis zu regein, daf § 114 a GO nur die Mindestvoraussetzun-
gen flr die Satzung der ASR enthalt. Wird das Beanstandungs- bzw. Widerspruchsrecht des
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Blrgermeisters bzw. des Verwaltungsratsvorsitzenden in der Satzung nicht geregelt, ist es
aus der Gemeindeordnung selbst fur die AGR nicht ableitbar, Des weiteren bleibt es dem
Rat unbenommen, in der Anstaltssatzung Informationspflichten des Verwaltungsrates ge-
geniiber dem Rat zu konstituieren, Anders als bei den juristischen Personen des Privat-
rechts (z.B. §§ 394, 395 Aktiengesetz - AktG) wird die Ausgestaltung der Informations-
pflichten nicht durch Bundesrecht begrenzt, da die Ausgestaltung der Rechtsbeziehungen
der Anstalt allein dem Landesrecht unterliegt.
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IV. VOR- UND NACHTEILE DER EINZELNEN GESELLSCHAFTS-
FORMEN

1. Organisation der Gesellschaft

Im Rahmen der Personalitberstellung ergeben sich Unterschiede zwischen dem Eigenbe-
trieb, der GmbH und der ASR.

Bei der Griindung eines kommunalen Eigenbetriebes oder einer GmbH kann neues Personai
gingestellt werden. Es besteht aber auch die M6glichkeit, bisher schon bei der Gemeinde
beschaftigtes Personal auf die neue Gesellschaft Uberzulgiten bzw. dieser zu Uberlassen. In
diesem Zusammenhang wird hiufig eine zeitabhangige Uberlassung von Mitarbeitern der
kommunalen Verwaltung vereinbart. Insofern weisen der Eigenbetrieb und die GmbH eine
auBerordentliche Flexibilitat hinsichtlich der Personalbereitsteliung auf.

Bel der Grindung einer AGR stellt sich die Frage, wie und unter weichen Voraussetzungen
Beamte der Gemeinde auf Dauer zu ihr wechseln kbnnen bzw, miissen. Dies hangt ent-
scheidend davon ab inwieweit durch die Schaffung der AGR die Struktur der urspringlichen
Korperschaft verdndert wird. Denkbar sind bspw. personetie MaBnahmen nach §§ 128 Be-
amtenrechtsrahmengesetz (BRRG), 28 II S. 2 Landesbeamtengesetz (LBG). weist ist die
ASR aufgrund ihrer Eigenschaft als dffentliche Kdrperschaft hinsichtlich der Personalrekru-
tierung eine geringere Flexibilitdt wie die GmbH und der Eigenbetrieb auf,

Die steuerliche Behandlung des Personais kann an dieser Stelle nicht gekidrt werden. Diese
bleibt einer fachrechilichen Prifung vorbehalten.

Die Flihrung der Gesellschaft ist auch ein maBgeblicher Faktor flir deren Vorteile gegentiber
der Baulandberejtstellung innerhalb des Hauhaltes. Neben den geringeren Kontroll- und
Prifungszwangen, die Eigengesellschaften, Eigenbetriebe und AGR's gegeniiber der ei-
gentlichen Verwaltung aufweisen, hat die Gesellschaftsfihrung (je nach Gesellschaftsform:
Geschaftsfiihrer, Werkleiter 0.a.) weitaus gréBere Entscheidungsfreiheiten, was in der Foi-
ge zu kilrzeren Entscheidungswegen filhrt und die Handlungsfahigkeit beschleunigt:

Eigenbetrieb:

Es findet eine Verlagerung von Entscheidungsbefugnissen vom Rat auf den Eigenbetrieb
statt. Es kdnnen also einige Entscheidungen auBerhalb des Rates von der Werksleitung und
vom Werksausschuss getroffen werden. Bei Eilentscheidungen konnen beide auf Grund
ihrer geringeren Mitgliederzahl und auch kurzer Einladungsfristen zlgiger zu Sitzungen
zusammenkommen, Es kann auch eine telefonische Abfrage der Mitglieder statifinden.

Dadurch ist eine kurzfristige und zeitlich flexible Entscheidungsfindung durch einen Eigen-
betriety méglich.

Die dem Werksleiter zur Verfligung stehenden Mittel sind i.d.R. jedoch gering, so dass da-
mit nur die laufende Geschaftsfiihrung abgedeckt ist. Der Werksleiter kann somit kaum
eigenstdndig Geschéfte am Bodenmarkt in groRem Umfang tatigen.

An der Entscheidungsfindung sind mit Werksieitung, Werksausschuss und Rat eine Reihe
von Organen beteiligt, die sich negativ auf die Effizienz der Arbeit des Eigenbetriebes aus-
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wirken konnen. Viele Entscheidungen sind nicht unkompliziert zu treffen; vielfach ist wei-
terhin ein Ratsbeschluss erforderlich.

Die Blindelung von Aufgabenbereichen in dem Eigenbetrieb sollte angestrebt werden.

Eigengesellschaft (GmbH):

Eigengesellschaften kdnnen im Gegensatz zu Eigenbetrieben ohne Beschrankung durch
Wertgrenzen sémtliche Entscheldungen im Rahmen des Boden- bzw. Baulandmanagements
treffen. Dies flhrt zu einer Verklirzung der Entscheidungswege und Zeiteinsparungen. Es
missen keine formalen Einladungsverfahren eingehalten werden; dies flhrt insgesamt zu
einer groReren zeitlichen Flexibilitat.

GeschaftsfUhrer kbnnen bis zu einer vorgegebenen Wertgrenze {ber finanzielle Mittel ver-
filgen und damit starker eigenhéndig té&tig werden. Der eigenverantwortliche, finanzieite
LSplelraum™ flr Geschéftsfidhrer fiegt i.d.R, deutlich hdher als bei dem Werkleiter des Ei-
genbetriebes. Dies flihrt zu einer groBeren Handlungsfahigkeit. Weiterhin ist dieser Spiel-
raum gestaltbar, da er im Gesellschaftsvertrag geregeit ist. Bei der treuh&nderischen Uber-
nahme weiterer Leistungen kénnen (berdies Regelungen im jeweiligen Geschaftsbesor-
gungsverirag getroffen werden,

Figengesellschaften kénnen auch flir die ErschlieBung und Vermarktung von Bauland zu-
sténdig sein. Dies hat den Vortell, dass es neben der Verklirzung der Entscheidungswege
auch zu einer Blindelung von Aufgabenbereichen in der Hand der Eigengesellschaft kommt.

Die Eigengesellschaft in Form einer GmbH ist somit vollkommen aus der kommunaien Ver-
waltung herausgeldst. Eine Kontrolle durch Fach&mter oder die kommunale Rechnungspri-
fung besteht nicht, baw. nur insoweit es die Stadt im Gesellschaftsvertrag und den jeweiti-
gen Geschaftsbesorgungsvertrdgen regelt. Die Kontrolle erfolgt immer {iber den Aufsichts-
rat. Dieser l&sst die Bilanz durch einen Wirtschaftspriffer prifen und erteilt der
Geschaftsfihrung die Entlastung,

AGR:

Die AGR wird vom Vorstand geleitet. EinfiuB und Kontrolle der Gemeinde sind zunichst
dadurch gewahrt, dass der Biirgermeister (bzw. Beigeordnete mit eigenem Geschéftsbe-
reich) den Vorsitz im Verwaltungsrat gema § 114 a Abs. 8 Satz 2 GO fiihrt, Der Verwal-
tungsrat selbst wird vom Rat bestellt, fir die Wah! gilt § 50 Abs. 4 GO sinngeman. Die
«ormale” Geschéftsflihrung wird hierbei vom Vorstand Ubernommen, wéhrend die Aufga-
benbereiche, die im wesentlichen den Charakter einer dffentlichen Kérperschaft ausma-
chen, wie bspw. der Satzungsbeschiuss durch den Verwaltungsrat durchgefiihrt werden.
Trotzdem ist hiermit im Bereich bspw. von Satzungsbeschliissen eine Beschleunigung ge-
geben, da nicht der gesamte Rat zu versammeln ist und auch kurzfristige Versammlungen
des Verwaltungsrat einberufen werden kénnen.

Insofern ist der Charakter einer rechtsfahigen Anstalt der ASR auch einer ihrer groBen Vor-
teile gegentiber den anderen Gesellschaftsformen. Bei der sonstigen Unternehmensfilhrung
weist die GmbH die gréBten Vorteile auf. Die Ausgestaltung der Gesellschaftervertrage bie-
tet hier die groBtmaégliche Flexibilitat, sich im Bereich des Spannungsfeldes zwischen der
Kontrolle des Rates und der flexiblen Entscheidungskompetenz zu bewegen.,
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Fazit:

Von der Grindung einer KG oder einer GmbH & Co.KG. ist aus folgenden Grinden abzuse-
hen:

» Beiden zu Ubertragenden Aufgaben handelt es sich im wesentlichen um hoheitliche
Aufgabenfeider. Vor diesem Hintergrund erscheint eine Beteiligung Dritter (nattrli-
che Personen, Unternehmen) nicht sinnvoll, um die hoheitliche Aufgabenerfiillung
nicht zu gefdhrden,

+ Eine Gemeinde kann sich nicht als Komplementarin an einer KG beteiligen, da sie
sich keiner unbeschrankten Haftung unterziehen darf (§ 108 Abs. 1 Nr. 3 GO NW).
Daher kommt fiir die Kommune selbst nur die Beteiligung an einer KG als Kom-
manditistin in Frage. Da ais Komplementér nur Dritte in Frage kommen wiirden, ist
die KG als Gesellschaftsform auszuschliefien, Sie beinhaltet im Ubrigen auch keine
besonderen Vorteile gegeniber den anderen Gesellschaftsformen.

s Als Alternative kinnte die Gemeinde eine GmbH & Co.KG, grinden und somit die
Anspriiche des § 108 Abs. 1 Nr. 3 GO NW erfiitlen, Diese Gesellschaftsform birgt
aber gegeniiber der GmbH keine Vorteile, Da die Grindung wesentlich aufwendiger
ist, kann von der Nutzung der Gesellschaftsform GmbH & Co.KG. abgesehen wes-
den.

Die A6R hat den Vorteil der Rechisfahigkeit. Jedoch ist bei der ASR ein héherer kommuna-
ter Einfluss als bspw. bei der GmbH gegeben. Inwieweit die Rechtsfihigkeit den Nachteil
des héheren kommunalen Einflusses aufhebt, ist von der Gemeinde zu entscheiden. Zu
bedenken ist auch, dass keine Beispiele von AR s als Gesellschaftsform bei Baulandent-
wicklungen auBerhalb des Haushaltes bekannt sind.

Die grofite Unabhéngigkeit weist die Eigengesellschaft in Form der GmbH auf. Insofern
eine groBere Kontrolle durch die Gemeinde gewlinscht wird, kann dies im Gesellschaftsver-

trag und den Geschéftsbesorgungsvertrigen geregelt werden. Aus organisatorischer Sicht
ist der Eigengeselischaft In Form der GmbH der Vorzug zu geben.

2. Grundstiicksverkehr als Kerngeschift der Gesellschaft

Flr eine kommunale Gesellschaft mit der Kernkompetenz im Bereich der Baulandbereitstel-
lung sind insbesondere die Modalitdten des Vergaberechts im Vorfeld zu beachten: Ab Er-
reichen der in § 2 Vergabeverordnung (VgV) niedergelegten Schwellenwerte gelten die
Regelungen der §§ 97 bis 129 GWB i.V.m. der VgV und den entsprechenden Regelungen
der VOL/A und VOB/A fiir Eigenbetriebe, eigenbetriebséhnliche Einrichtungen und ASR's.
Die Schwellenwerte betragen gemédB § 2 VgV fiir Bauauftrdge 5 Mio. Euro (Lose von Bau-
auftrdgen 1 Mio. Ewro), fiir allgemeine Liefer- und Dienstleistungsauftrége 200.000 Euro
(Lose von Dienstleistungsauftrégen 80.000 Euro) sowie fir Liefer- und Dienstleistungsauf-

trage im Bereich der Trinkwasser- oder Energieversorgung oder im Verkehrsbereich
400.000 Euro.
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Das neue europdische Vergaberecht ist von Eigenbetrieben, eigenbetriebsahniichen Einrich-
tungen, den von der Gemeinde beherrschten Gesellschaften des Privatrechts sowie auch

von der Gemeinde selbst anzuwenden.

3. Steuerliche Aspekte

Samtiiche oben dargestellte Formen des Eigenbetriebs und der Eigengeselischaft werden
auferhalb der Kommunalverwaltung und somit auch auferhalb des Haushaltes (Kernhaus-
halt) der Gemeinde gefiihrt. Kreditaufnahmen zur Erfullung der (bertragenen Aufgaben
sind somit mdglich, auch unter HSK-Bedingungen. Gleichwohl ist darauf zu achten, dass
der Eigenbetrieb bzw. die Eigengesellschaft nicht dauerhaft ,rote Zahlen schreibt®. Eine
ausgeglichene Bilanz ist mindestens anzustreben. Der Gesetzgeber fordert hier sogar min-
destens eine marktibliche Verzinsung des Eigenkapitals (§ 109 Abs, 2 GO NRW),

Dieser Sachverhalt ist auch bei der Ubertragung von hoheitlichen Aufgaben zu beachten.
Diese sollten nur in dem MaBe {bertragen werden, wie die Bilanz der Gesefischaft hier-
durch nicht [&ngerfristig negativ ausfallt. Bei dauerhaften Verlusten wire die Geselischaft
u.U. weitestgehend handlungsunféhig und auf externe Einlagen (der Gemeinde) angewie-
sen, Ob und inwiewelt eine solche Gefahr besteht, kann von uns nicht beurteilt werden. Die
Baulandentwicklung gestaltet sich in der Praxis meistens kostenneutral. In der Regel wer-
den einige Baugebiete mit Gewinn, andere hingegen mit Verlust abgewickelt, so dass die
Bilanz in den meisten Fallen ausgeglichen Ist, Insofern stelit sich die Frage der Gewinnbe-
steuerung in der Praxis nicht. Die Errichtung und Ausgestaltung von Infrastruktur- und
Gemeinbedarfseinrichtungen st dahingegen Uberwiegend defizitir. Inwieweit hierbei eine
Kostendeckung erreicht werden kann obliegt der Einschdtzung der Gemeinde oder einer
nachgeschalteten weiteren Fachpriifung.

Die einzelnen Geselischaftsformen sind insofern noch mit dem kommunalen Haushalt ver-
bunden, als dass sie ab 2010 in der Kontenklasse 1 des Neuen Kemmunalen Finanzmana-
gements als Aktiva zu buchen sind. Fir die Kreditlinie der Stadt und die Lage unter einem
Haushaltssicherungskonzept ist aber lediglich der Kernhaushalt relevant, Die Darstellung
des Gesamthaushaltes (inki. samtlicher Beteiligungen wie bspw. Eigenbetriebe und Eigen-

gesellschaften) erfoigt nur nachrichtlich. Hierdurch sols lediglich die Gesamtsituation der
Gemeinde dargestellt werden.

Anders geartet wire die Aufnahme einer Birgschaft durch die Stadt. In diesem Fall geiten
spezielle Vorschriften und die Blrgschaft wire anzurechnen.

Inwieweit die Besteuerung der einzelnen Gesellschaftsformen Vor- und Nachteile aufweist,
bleibt einer gesonderten Priifung durch einen Steuerfachmann vorbehalten.

Grundsétzlich erfolgt die Besteuerung der Gesellschaften wie bei jeder anderen Person des
Offentlichen Rechts. Das bedeutet, daB im hoheitlichen Bereich eine Steuerbarkeit nicht
gegeben ist und eine Steuerpflicht nur dann entstehen kann, wenn ein Betrieb gewerbii-
cher Art (BgA) vorliegt. Dieser Sachverhait gitt flr alle Unternehmungen der Kommune

gleichermaBen. Der BgA wird geman & 4 Kdrperschaftssteuergesetz (KStG) wie folgt defi-
niert;
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¢ Alle Einrichtungen, die einer nachhaltigen wirtschaftlichen Tatigkeit zur Erzielung
von Einnahmen dienen und

» sich innerhalb der Gesamtbetétigung der juristischen Person wirtschaftlich heraus-
heben.

« Gewinnerzielungsabsicht und Beteailigung am allgemeinen wirtschaftlichen Verkehr
sind nicht etforderlich.

Die Abgrenzung zwischen BgA und Hoheitsbetrieb ist in der Praxis oftmals schwierig, Ein
pragmatischer Ansatz bietet sich jedoch in folgender Fragestellung an: Kann die zu beurtel-
lende Tatigkeit auch von einem Privatunternehmen ausgelibt werden?

Wenn ja: in der Regel BgA
Wenn nein: in der Regel Hoheitsbetrieb

Grundsgtzlich kénnen sowoh! die Baulandbereitstellung als auch andere hoheitliche Aufga-
ben, wie bspw. die eines Sanierungstrégers auch von privaten Unternehmen erfiillt werden.
Ob hieraus direkt die Ableitung eines BgA erfolgen kann, bieibt einer fachrechtlichen Prii-
fung vorbehalten,

Die Unterschiede sind dementsprechend nicht von der Art der Gesellschaft, sondern von
deren Aufgabenbereich abhéngig.

Im Normalfall fallen jedoch keine Steuern an, da keine permanenten Gewinne erzielt wer-
den. Selbst wenn einzelne Projekte Gewinn abwerfen, werden hierdurch i.d.R. auch die
defizitdren Projekte finanziert. Entscheidend ist immer nur die Jahresbilanz,

4. Ausiibung von Vorkaufsrechten durch die Gesellschaft

Das BauGB gibt den Gemeinden das Recht unter bestimmten Voraussetzungen ein allge-
meines Vorkaufsrecht (§ 24 ‘BauGB} oder ein besonderes Vorkaufsrecht (§ 25 BauGB) aus-
zuliben. Die §§ 24 und 25 BauGB beziehen die Austibung des Vorkaufsrechtes explizit auf
die Gemeinde (vgl. hierzu § 24 Abs, 1 Satz 1 BauGB und § 25 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Eine
Auslibung des Vorkaufsrechtes durch Dritte oder die Ubertragung auf Dritte ist daher nicht
zuldssig. Dies wird auch explizit Uber § 28 Abs, 2 Satz 4 BauGB ,Das Vorkaufsrecht ist nicht
Ubertragbar® ausgedriickt.

«Nicht selten besteht jedoch vornherein die Absicht, dass anstelle der Gemeinde ein
privater Dritter die Fidche entsprechend den Zielen und Zwecken der stadtebaulichen
MaBnahme bebauen und nutzen oder dass ein Sffentlicher Trager die Verantwortling
daflir tibernehmen soll, das Grundstiick der vorgesehenen Nutzung zuzuflihren, In
dieser Situation ist ein unmittelbarer Grunderwerb durch den Dritten oder den trager
zweckmaBig, Um in solchen Fallen den unnétigen Durchgangserwerh der Gemeinde
im Interesse einer Verfahrensvereinfachung zu vermeiden und zusitzliche Kosten zu
sparen (Grunderwerbssteuer, Zwischenfinanzierung, Notarkosten)..."

Stock, in: Ernst/ Zinkahn/ Bielenberg/ Krautzberger: BauGB Kommentar, Loseblatt-
sammiung, 86. Nachlieferung Dezember 2007,

Vor diesem Hintergrund hat der Gesetzgeber mit § 27a BauGB einen Ausnahmetatbestand
Uber die Auslibung des Vorkaufsrechts zugunsten Dritter geschaffen.
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Gem. § 27 a Abs. 1 Satz 1 Nr, 1 BauGB darf die Gemeinde das ihr zustehende Vorkaufs-
recht zugunsten eines Dritten ausiiben, wenn das im Wege der Austbung des Vorkaufs-
rechts zu erwerbende Grundstiick flir Zwecke der sozialen Wohnraumforderung oder die
Wohnbebauung fiir Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf genutzt werden soll
und der Dritte in der Lage ist, das Grundstiick binnen angemessener Frist dementspre-
chend zu bebauen, und sich hierzu verpflichtet. Darlber hinaus besteht die Mdglichkeit das
der Gemeinde nach § 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 zustehende Vorkaufsrecht zugunsten eines
Offentlichen Bedarfs- oder ErschlieBungstrégers sowie das ihr nach § 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3
BauGB zustehende Vorkaufsrecht zugunsten eines Sanierungs- oder Entwicklungstragers
auszulben.
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V. SPEZIFISCHE FRAGEN DER BAULANDBEREITSTELLUNG

1. Vergaberegelungen fiir Baugrundstiicke

Die Regelung der Vergabe kommunaler Grundstiicke kann die Umsetzung der Ziele steu-
ern, die mit der Baulandbereitstellung verbunden werden. Wie die Vergabe im Einzelnen zu
regeln ist, hangt daher von den Zielen der Kommune ab. Aber auch die Anzah! der zu ver-
gebenden kommunalert Grundstiicke im Verhaltnis zu der Zahl der Bewerber um diese
Grundstlicke kann bei der Wah! eines geeigneten Vergabesystems eine Rolie spielen,

Die Festlegung von Vergabekriterien spielt auch in rechtlicher Hinsicht eine wichtige Rolte:
Wenn die Kommune ihre Grundstiicke unterhalb des Verkehrswertes veriuBern will, kann
sie dies nur In  Verbindung mit Vergabekriterien tun, denn grundsatzlich
besteht fir dle Kommune eine Pflicht zur VerduBerung ihrer Grundstiicke zum Verkehrs-
wert,

Wenn eine Kommune die Verfiigharkeit von Bauland aligemein erhthen will und die Kos-
tenrefinanzierung hierbei im Mittelpunkt steht, kann eine freie Grundstlicksvergabe -erfol-
gen, es sind keine besonderen Vergaberegelungen erforderlich. Dennoch muss die Kom-
mune das Vorgehen bei der Vergabe bestimmen, Mdgliche Wege sind Wartetisten, Losver-
fahren oder auch eine Entscheidung durch das zustandige Ratsgremium ohne die Festle-
gung spezlfischer Kriterien, die hierbei zu berlicksichtigen sind.

Wilt die Kommune ihre Grundstiicke beispiclsweise bevorzugt an bestimmte Bevilkerungs-

gruppen abgeben, ist eine gebundene Grundstlicksvergabe mit Hilfe der Festlegung von
Vergabekriterien notwendig.

Im Rahmen der Festlegung von Vergabekriterien kénnen im Wesentlichen sozialpofitische
Ziele verfolgt werden, grundsatzlich ist jedoch auch die Einbindung anderer, z.B. dkologi-
scher Zielsetzungen moglich.

Es gibt verschiedene Mdglichkeiten, die Vergabe im Detail zu regein. Die inhaltliche Ausges-
taltung der Kriterien sollte in Abstimmung mit den kommunalen Zielen erfalgen. Neben
dem Kriterium Wohnort (und ggf. Arbeitsplatz) zur Férderung ortsansassiger kdnnen hier-
bei die Einkommens- und Vermégensverhaitnisse, die Familienverhéitnisse und die Wohn-
verhéltnisse eine wesentliche Rolle spielen,

Die Kriterien kdnnen in ein differenziertes Punktesystem eingebunden werden, wobei den
einzelnen Kriterien entsprechend ihrer Bedeutung fir die kommunalen Zielsetzungen Ge-
wichtungsfaktoren zugeordnet werden. Die Summe der Punkte der Bewerber um ein kom-
munales Grundstlck entscheidet iber die Rangfolge bei der Vergabe. Soiche Vergabesys-
teme erscheinen zunéchst kompliziert und arbeitsaufwendig, sie kénnen jedoch computer-
gestiitzt ausgewertet werden, so dass der Arbeitsaufwand begrenzt ist.
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Neben dem differenzierten Punktevergabesystem kénnen Kriterien auch in andere Vergabe-
regelungen integriert werden. So kann die Kommune die Bewerber bestimmten vorab ge-
bildeten Gruppen zuordnen, deren Definition und Rangfolge sich an den kommunalen Ziel-
setzungen orientiert,

Es bieten sich hierzu im Wesenttichen folgende Méglichkeiten an:

Wartelisten, bei denen sich die Bewerber (unabhéngig von einem bestimmten Bau-
gebiet) eintragen konnen; die Auswahl erfolgt in Abhéngigkeit von der Wartezeit.

Die Vergabe der Grundstiicke wird im Losverfahren entschieden. Hierzu werden aus
den Bewerben, die sich bis zu einem bestimmten Stichtag um ein kommunales
Grundstlick in einem bestimmten Baugebiet beworben haben, diejenigen ausge-
lost, die ein Grundstlick erhalten kinnen, Die Auswahl zwischen den Grundsticken
erfolgt dabel nach der Reihenfolge der Auslosung, d.h. der zuerst geloste Bewer-
ber hat die freie Grundstlickswahl im Baugebiet. Fiir den Fall, dass Bewerbungen
nach der Auslosung zurlickgezogen werden, koénnen ,Reservelisten® aufgestellt
werden, Die Bewerber auf der Reserveliste werden dann bertcksichtigt, wenn ein
ausgeloster Interessent seine Bewerbung zuriickzieht.

Das zustdndige Ratsgremium entscheidet Uiber die Grundstiicksvergabe nach der
Bewerberliste. Persdnliche Verhdltnisse (wie Wohnverhaltnisse: Kinderzahl, Ein-
kommen etc.) werden bei der Vergabe berlicksichtigt ohne dass hierfiir jedoch gpe-
zielle Kriterien zu Grunde gelegt werden.,
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Abbllidung 1. Kriterfen rir die Grundstidcksvergabe

Merkmal Kriterium

Wohnott, Ar-ie  Hauptwohnsitz in der Kommune (ggf. in Verbindung mit einer

beitsplatz13 bestimmten Anzahl von Jahren oder auch bezogen auf
Ortsteile)

o Riickwanderer (friherer Wohnsitz in der Kommune, ggf. be-
schrénkt auf einen bestimmten Zeitraum zwischen Aufgabe
des Hauptwohnsitzes und Antragstellung)

o  Arpeitsplatz in der Kommune (ggf. in Verbindung mit einer
bestimmten Anzah! von Jahren)

+  Entfernung vom Wohnort zum Arbeitsplatz (bei hichteinhei-
mischen Bewerbern mit Arbeitsplatz in der Kommune)

Einkommens- undle  Hohe des Einkommens (Festsetzung einer Mdchstgrenze, z.B,
Vermoégensverhéitnisse mit Orientierung an den Einkommensgrenzen des sozialen
Wohnungsbaus)

¢ Grundstiicks-, Haus- oder Wohneigentum

Familienverhéaltnisse s Haushaltsgrofe
o Anzahl der im Haushait lebenden Kinder {ggf. mit Beschran-
kung des Hochstalters auf 18 Jahre)

» Anzahl der im Haushalt lebenden Personen mit Schwerbehin-
derung (ggf. Festsetzung eines Mindestgrades der Schwerbe-
hinderung) oder Pflegebedirftigkeit

Wohnverhaéitnisse + Beengte Wohnverhaitnisse
« Sozialwohnung

Sonstiges +  Okologische Bauweise geplant (z.B. Passivhaus)
«  Wartezeit

Bei einem differenzierten Punktesystem, einem relativ aufwendigen Vergabesystem (das
aber zur Arbeitsvereinfachung auch computergestiitzt durchgeftihrt werden kann), werden
fir die einzelnen Kriterien Punkte vergeben. Um eine Gewichtung der einzeinen Kriterien
entsprechend ihrer Bedeutung fiir die kommunalen Ziele zu erreichen, wird jedem Kriteti-

um ein Punktwert zugeordnet, wobei das wichtigste Kriterium den hochsten Punktwert
erhalt,

Der Bewerber mit der héchsten Punktzahl wird in der Rangfolge am hochsten eingestuft.
Da es dazu kommen kann, dass durch einen Punktegleichstand mehr Bewerber fiir die Ver-
gabe in Frage kommen, als Grundstiicke vorhanden sind, sollte flir diesen Fall eine Vorge-
henswelse bei der Entscheidungsfindung festgelegt werden, z.B. zusatzliche Kriterien, wie
die Wartezeit oder auch ein Losentscheid,

3 Diese Kriterien sind relevant im Raimen eines Einheimischenmodeils.
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Es ist etfordertich, einen Bezugszeitpunkt fiir dle Kriterien festzulegen,; i.d.R. sollte der
Zeitpunkt der Antragstellung gelten. Das heiBt, die Angaben in der Bewerbung um ein
kommunales Grundstlck missen zu dem Zeitpunkt gelten, an dem der Antrag gesteilt
wurde (beispielsweise die Einkommensverhaitnisse). Einkommensverhéltnisse kdnnen sich
aber ebenso wie beispielsweise die Haushaltsgrofe im Zeitraum zwischen Antragstellung
und Grundstiicksvergabe andern. Die Festlegung, bis zu welchem Zeitpunkt sich solche
Anderungen auf die Vergabe auswirken sollen, ist schwierig. Der Zeitpunkt der Vergabeent-
scheidung ist hierbei als untere Grenze anzusehen, der Zeitpunkt des Kaufvertrages als
obere Grenze.

Die folgende Abbiidung zeigt ein Beispiel daflr, wie ein differenziertes Punktevergabesys-
tem aufgebaut werden kann.

Abbifdung 2. Beispiel fiir ein differenziertes Grundstiicksvergabesystem (mit Punktever-

gabe)
Nr. Merkmale/Faktoren Punktwert Faktor Summe Erzielite Punktzahl
i Blrger der Kommune 8 ! 8 N
2 Erwerbstatigkelt im Stadtgebiet 1 7
3 Rickwanderer {(bis 3 Jahre) 4 1 4
4  Anzahl Kinder (X) i X X*1

I.5.d. Wohnungsbauférderungs-
bestimmungen

5 Bewohntes Objekt verflgt nicht 1 1 1
liber die ausreichende Anzahi von
Kinderzimmern

6 Anzahl behinderter Persanen 1 1 1

(wobei GdB > oder = 50 %)
7 Passivhaus 1 1 1

(Energiebedarf < 25 KWh/m2/a} i
8 Anzahl bereits gekaufter 2 X X*.2

kommunaler Baugrundsticke
(X = Anzahi Grundstiicke)

Summe Punktzahl

Neben dem differenzierten Punktesystem gibt es auch die Mdglichkeit, die Vergabereihen-
folge ohne Punktevergabe festzulegen, in dem die Bewerber bestimmten vorab von der
Kommune geblideten Gruppen zugeordnet werden, die mehr oder weniger differenziert
ausfailen kénnen. Diese Gruppen bilden untereinander eine Rangfolge, Bewerber innerhalb
der jeweiligen Gruppe sind jedoch gleichberechtigt. Bei einer zu hohen Anzahi gleichrangi-
ger Bewerber milssen zusitzliche Kriterien in die Entscheidungsfindung einflieBen, z.B. die
Wartezeit oder es muss per Losverfahren entschieden werden,

Viele Kommunen vergeben ihre Grundstiicke nicht ausschlieBlich an private Bauwillige,
sondern auch an Bautréiger. Die Vergabe an Bautriger kann mit Problemen verbunden

sein, wenn nicht sichergestellt wird, dass die kommunalen Zielsetzungen auch hier Berlick-
sichtigung finden.
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Die Kommune sollte durch geeignete Vereinbarungen im Kaufvertrag sicherstellen, dass die
Bautrager dgie ggf. gewahrten Grundstiicksverbilligungen an den Enderwerber weitergeben
und dies nicht durch einen erhihten Ansatz flir die Hochbaukosten umgehen,

In Bergisch-Gladbach hat es zuletzt aufgrund der bisherigen Vergabepraxis vermehrt
,hachbarschaftliche Probleme" gegeben. Um diese zu vermeiden, ist es zuklinftig erforder-
lich, entweder die Vergabe genauer zu steuern oder aber die ,Problemverursacher™ von der
Vergabe auszuschlieBen. Letzteres ist sicherlich eher schwierig und sollte vermieden wer-
den.

Idealerweise lieBe sich dies Uber ein Punktevergabesystem regeln. Mierbei stellt sich aber
auch die Frage, ob die entsprechenden Bewerbergruppen ber die einzelnen Bepunktungs-
faktoren so genau definiert werden kénnen, ohne gleichzeitig auch andere Bewerbergrup-
pen auszuschlieBen. Diese Frage kann nur beantwortet werden, wenn samtliche mit der
Baulandbereitstellung verbundenen Zielsetzungen der Gemeinde bekannt sind.

Alternativ kdnnten flr bestimmte Bewerbergruppen innerhalb eines Baugebietes Hochst-
grenzen formuliert werden, die dle gewinschte Durchmischung des Baugebietes mit ver-
schiedenen Bewerbergruppen gewdhrieisten. Ist die Hochstgrenze erreicht, sind entspre-
chend die anderen Bewerbergruppen zu bevorzugen. Hierbei kann es sich auch um ein
abgestuftes Bepunktungssystem handeln,

Neben der Vergabe von Wohnbaulandgrundstiicken kann auch die Vergabe besonders
werthaltiger Grundstiicke (,Flletgrundstlicke") ein Uber Vergabesysteme zu regeinder Ge-
sichtspunkt sein. ,Filetgrundstiicke® ~ unabhingig von der Nutzungsart ~ werden bel der
Baulandbereitstellung immer wieder produziert, Problematisch kann die Nutzung dieser
Grundstiicke werden, wenn der Markt in Form des Nachfragers, der den héchsten Preis zu
zahlen bereit ist, diese bestimmt. Die so entstehende Nutzung kann stadtebaulich uner-
winscht sein und das Stadtbiid negativ beeinfiussen.

Bei der kommunalen Baulandbereitstellung wird die Gestaltungsqualitat durch das Stadt-
planungsamt, den entsprechenden Ratsausschuss und - sofern vorhanden ~ einen Gestal-
tungsbeirat mitbestimmt und sichergestelit. Bei einer Grundstiicksentwickiung durch eine
Tochtergeselischaft der Stadt kénnen diese Kontrollinstanzen wegfallen. Die Unabhangig-
keit und die hohe Entscheidungskompetenz der Tochtergeselischaft sind einerseits zur Ver-
kirzung der Entscheidungswege gewlnscht, kdnnen aber so u.U. dazu fihren, dass der
hochste erzielbare Preis einziges Entscheidungskriterium fir die Zuteilung von Bau-
grundstlcken ist. In derartigen Fallen kann stadtebautiche Qualitét verloren gehen,

Es stellt sich somit die Frage, wie dies verhindert werden kann, ohne gleichzeltig die Ent-
scheidungswege zu verlngern.

Der einfachste Weg wire bei der Besetzung der Geschéftsfithrung dafiir zu sorgen, dass
nicht nur betriebswirtschaftliche Kompetenzen abgedeckt werden, sondern auch stidtebay-

liche. Da die Geschéftsfiihrung i.d.R. aus Mitarbeitern der Verwaitung rekrutiert wird, die
Insbesandere bei kleineren Gesellschaften héufig auch noch zusatztich die Position eines
Amtsleiters innehaben, kann dies bereits bei der Auswahi mitberlicksichtigt werden.
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Eine weitere Moglichkeit ist die Bildung eines ,Gestaltungsbeirates" dessen Fachkompetenz
bei wichtigen Projekten in Anspruch genommen kann, Die Besetzung des Beirates kann
sowoh! aus Politik und Verwaltung, als auch aus der freien Wirtschaft vorgenommen wer-
den. Weiterhin miissen dann Kriterien festgelegt werden, die bestimmen, wann der Gestal-
tungsbeirat zu konsultieren ist. Da derartige Grundstiicke i.d.R. weitaus hhere Preise
erzielen, kann bspw, ein {berdurchschnittlicher Bodenpreis ein Kriterium sein, ebenso wie
das Investitionsvolumen oder die GréBe des Entwicklungsberelches.

Das Problem kann aber grundsétzlich nur bei rechtlich selbststandigen Tochtergesellschaf-
ten (Eigengesellschaften) auftreten. 1.d.R. dirfte hier auch die Anweisung des Aufsichtsra-
tes, neben der Wirtschaftlichkeit auch die Gestaltungsqualitét bei der Vergabe zu beriick-
sichtigen, ausreichen. Bel Nichteinhaltung von Gestaltungsaspekten kénnte der Aufsichtsrat
der Geschéftsflihrung dle Entlastung verweigerm,

2. Einflussnahme auf die Bodenpreise iiber das Baulandmana-
gement

Ein Ziel des Baulandmanagements ist die Einflussnahme auf die Bodenmarktpreise (-
entwicklung). Grundsétzlich ist die Preisbildung auf dem Bodenmarkt eine Funktion aus
Angebot und Nachfrage. Die Gemeinde hat im wesentlichen zwei Moglichkeiten der Ein-
flussnahme:

* Sle nimmt Einfluss auf den Preis und/oder
¢ sie nimmt Einfluss auf das Angebot.

Beide Mdglichkeiten sind begrenzt.

Einflussnahme auf den Preis

Grundsétzlich besteht fiir die Kommunen zwar die Verpflichtung, ihre Grundstiicke zum
Verkehrswert zu verauBern, auch wenn bei einem Verkauf unter Verkehrswert eine Kosten-
deckung erreicht werden wirde. Allerdings bestehen keine rechtlichen Bedenken gegen
eine Abgabe von Grundstiicken unterhalb der ansonsten auf dem Markt zu erzielenden
Hochstpreisen, insbesondere, wenn kommunale Zielsetzungen zur Forderung bestimmter
Bevdlkerungsgruppen auf Basis Konkreter Vergaberichtlinien einen Verkauf unterhalb des
Verkehrswertes rechtfertigen. Den Kommunen ist jedoch zur Vermeidung haushaltsrechtli-
cher Probleme davon abzuraten, alle Grundstiicke 2u einem unbegriindeten verbilligten
«Einheitspreis" zu verkaufen, ohne gleichzeitig Vergabekriterien festzulegen.

Abschidge vom Verkehrswert kénnen im Sinne eines ,Sozialrabattes™ beispielsweise auch
an die Voraussetzungen des sozialen Wohnungsbaus gekniipft werden. Sinnvolt ist dann

eine Staffelung der Abschlédge je nachdem, ob es sich um Wohnungsbau im 1, oder im 2.
Férderweg handelt.

Durch einen Verkauf kommunaler Grundstiicke unter dem Verkehrswert kann fir ein-
kommensschwichere Haushalte die Eigentumsbildung gefordert werden; Bauland kann fiir
weite Kreise der Bevélkerung zur Verfligung gestellt werden. Das ist insbesandere in Hoch-
preisgebieten von Bedeutung und kann insbesondere hier zur Verringerung der Umiandab-
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wanderung beitragen. Die Hohe der Einflussnahme ist insbesondere von dem Marktantelil,

den die Stadt am Gesamtgrundstiicksmarkt einnimmt, abhéngig. Umso hoher dieser ist,
umso groBer ist die Einflussnahme,

Einflussnahme a s Angebot

Die Gemeinde kann das Angebot an Baulend allgemein erhdhen, indem sie mehr Bauland
bereitstellt. Diese Option wird durch die Kontrolle der Regionalplanung (Aufstellung des
GEP und Genehmigung des FNP) begrenzt. Sie ist auch vor dem Hintergrund eines haushal-
terischen Umgangs mit der Ressource Boden nicht erwlinscht,

Die Gemeinde hat aber die MOglichkelt, innerhalb der (ber den FNP dargesteliten Flachen
ein ausreichendes Angebot an Bauland bereitzustellen. Die Vermeidung von Baulandknapp-
heit ist hierbei gleichbedeutend mit einer Verminderung von Bodenpreissteigerungen.

Die Erfahrungen zeigen, dass Gemeinden, die ein aktives Baulandmanagement betreiben,
dampfend auf die Bodenpreise einwirken, Zu welchem Anteil die Dadmpfung jeweils auf das
Baulandmanagement der Gemeinde oder auf allgemeine Preisentwicklungen zurlckzufiih-
ren sind, kann dabei nie eindeutig beantwortet werden.

Auch wirkt sich die Baulandpolitik nicht immer auf den Gesamtmarkt aus, sondern maBgéb-
lich auf die Marktsegmente, die sie offeriert bzw. die sie vornehmlich ausweist.
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VI. VORTEILE EINER AUSLAGERUNG AUS DEM HAUSHALT

Die Auslagerung der Baulandbereitstellung aus dem Haushalt heraus kann eine Reihe von
Vorteilen generleren. Hierzu zéhlen inshbesondere:

Entlastung des Haushaltes

Bei Eigenbetrieben und den Eigen- / Beteiligungsgeselischaften erfoigt die Bauland-
finanzierung auBerhalb des Haushaltes. Es werden also kelne finanzielten Mittel im
kommunalen Haushait veranschlagt und bereitgestelit, Die Ausgaben fiir Zinsen und
die Tilgung von Krediten belasten den Haushait nicht, da die Kredite nicht {iber den
kommunalen Haushalt aufgenommen werden, Der Verschuldungsspielraum der
Kommunen wird nicht welter eingeschrénkt, da eine Kreditaufnahme zu keiner
Neuverschuldung im Haushalt fihrt.

Bessere Bereitstellung finanzieller Mittel

Da bei Eigenbetrieben und Gesellschaften das Gesamtdeckungsprinzip nicht gilt,
kbnnen im Gegensatz zur Finanzierung des Zwischenerwerbes innerhalb des Haus-
haltes, die Erlése aus den Grundstlicksverkaufen wieder fir die Bodenvorratspolitik
und den Zwischenerwerb eingesetzt werden (analog zum revolvierenden Boden-
fonds).

Wirtschaftlichkeit und Transparenz bei der Bauiandbereits;el!ung

Einnahmen aus der VerduBerung von baureifen Grundstlicken kénnen im kommu-
naien Haushaltsplan nicht den Kosten der Baulandentwicklung zugeordnet werden,
da sich die entsprechenden Posten auf zahireiche Haushaitsstellen in verschiedenen
Einzelplanen des Haushaltsplanes verteilen. Kreditaufnahmen zur Finanzierung des
Zwischenerwerbs dlenen Im Haushalt nur der Gesamtdeckung und werden nicht
dem Ausgabenposten fiir Grundstiicksankiufe zugeordnet, Es ist also eine fehlende
Transparenz beim kommunalen Haushait zu verzeichnen.

In den Wirtschaftspldnen der Eigenbetriebe und Eigen- / Beteiligungsgeselischaften
sind dagegen eine detaillierte und transparente Darsteliung der gesamten Ausga-
ben und Elnnahmen sowie erforderliche Kredite mit den resultierenden Zinstasten
vorzufinden. Es erfoigt eine direkte Zuordnung der Einnahmen und hotwendigen
Kreditaufnahmen und deren Zinszahlungen und Tligungsleistungen zu den Ausga-
ben fir den Bereich der Bodenvorratspolitik und des Zwischenerwerbs. Zu zahiende
Verwaltungskostenbeitrage, die im Zusammenhang mit Tatigkeiten der Bodenvor-
ratspolitik und des Zwischenerwerbs stehen, und einzelne Grundstlcksan- und -
verkdufe werden jeweils im Wirtschaftsplan veranschlagt und aufgefiihst.

Aus diesen Griinden kann auch eine aussagekréftige Gewinn- und Verlustrechnung
(Resultat von der Gegeniberstellung der Aufwendungen und der Ertrége) erfolgen.
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Verkiitzung der Entscheidungswege

Eigenbetrieb:

Es findet eine Verlagerung von Entscheiaungsbefugnis'sé'n vom Rat auf den Eigen-
betrieb statt, Es kdnnen also elnige Entscheldungen aufethalb des Rates von der
Werksleitung und vom Werksausschuss getroffen werden. Bei Eilentscheidungen
kénnen beide auf Grund ihrer geringeren Mitgliederzahl und auch kurzer Einla-
dungsfristen zligiger zu Sitzingen zusammenkommen. Es kann auch eine telefoni-
sche Abfrage der Mitglieder stattfinden. Dadurch ist eine kurzfristige und zeitlich
flexible Entscheidungsfindung durch einen Eigenbetrieb moglich,

Die dem Werksleiter zur Verfligung stehenden Mittel sind i.d.R. Jedoch geying, so
dass damit nur die laufende Geschaftsfilhrung abgedeckt ist. Der Werksleiter kann
somit kaum elgensténdig Geschafte am Bodenmarkt In groem Umfang tétigen.

An der Entscheidungsfindung sind mit Werksieltung, Werksausschuss und Rat eine
Reihe von Organen beteliigt, die sich negativ auf die Effizienz der Arbeit des £igen-
betriehes auswirken kénnen, Viele Entscheidungen sind nicht unkompliziert zu tref-
fen, vielfach ist weiterhin ein Ratsbeschluss erforderlich.

Die Blindefung von Aufgabenbereichen in dem Eigenbetrieb solite angestrebt wer-
den,

Eigengeselischaft:

Elgengeselischaften kénnen im Gegensatz 2u Elgenbetrleben -ohne- Beschrankung__

_-durch Wertgrenzen samtliche Entsche!dungen Im Rahmen des ‘Boden-: bzw, Bau- .
landmanagements treffen. Dtes flthrt zu einer’ Verkﬂrzung der Entscheidungswege y

- und Zeltelnsparungen Es mussen keine formalen Emladungsverfahren eingehalten

“werden; dies flhrt insgesamt zu einer groBeren zeitlichen Flexibilitat,

Geschaftsfiihrer kénnen bis zu einer vorgegebenen Wertgrenze (iber finanzielle Mit-

tel verfiigen und damit stirker eigenhéndig tatig werden. Der eigenverantwortfiche,

finanzielle ,Spielraum® fir Geschaftsflhrer liegt i.d.R. deutlich hdher als bei dem
Werkleiter des Eigenbetriebes. Dies fithrt zu einer groBeren Handlungsfahigkeit.

Eigengeselischaften konnen auch fur die ErschiieBung und Vermarktung von Bau-
land zusténdig sein. Dies hat den Vortell, dass es neben der Verkiirzung der Ent-
scheidungswege auch. zu einer Blndelung von Aufgabenbereichen in der Hand der
Eigengesellschaft kommt,
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VII. OPERATIVES VORGEHEN BEI DER AUSLAGERUNG

In einem ersten Schritt waren die Zlele und Aufgaben des Baulandmanagements zu definie-
ren. Die Zieldefinition muss darliber hinaus auch Priorititen beinhalten. 1.d.R. lassen sich
nicht alle Ziele gleichermaBen gut erfiillen. Das Design des Baulandmanagements sollte
sich daher zuforderst an den wichtigsten Zlelen orlentieren. Dies betrifft insbesondere die
Fragen der zur Verfiigung stehenden Instrumente und der Hohe des Teilverzichts auf Bo-

- denwertsteigerungen. Die Vorteile einer Auslagerung erfordern, dass die Baulandbereitstel- .

tung auf langere Sicht weitestgehend kostenneutral erfolgt, Das ideale Instrument hierfir
stelit der Zwischenerwerb dar. Eine zufriedenstellende Refinanzierung: der Kosten der Bau-
landbereitsteliung ldsst sich in manchen Féllen auch Uber stadtebauliche Vertrage oder die
freiwillige Umiegung, ggf. fortgefiihrt im amtlichen Verfahren, erzielen. Bei der amtlichen

-Umlegung ist der Tellverzicht auf Bodenwertsteigerungen der- Alteigentiimer jedoch be-

grenzt. Eine geringere Refinanzierungsquote der Kosten der Baulandbereitstellung wird nur
noch durch die Angebotsplanung erreicht,

Die Wahl der Instrumente bestimmt daher auch die finanzielle -Aussta’ttuhg‘-de‘r' Gesell-
schaft. Eine Geselischaft, die negative Ergebnisse erwirtschaftet, braucht bspw. regelmiBig
Anschiussfinanzierungen oder eine sehr hohe Einlage. Dies ware unter HSK Bedingungen
nicht leistbar, Insgesamt kénnen in diesem Fall auch keine Vorteile durch die Auslagerung
aus dem Haushalt generiert werden. In der Praxis hat sich der Zwischenerwerb bislang
bewéhrt, Je nach Ausgangssituation in der Gemeinde kann das zur Verfiigung stehende
Instrumentarium auch stédtebauliche Vertrége, freiwillige Umlegung und als Zwangsin-
strument die amtliche Umlegung beinhalten,

Gleichwohl hat sich in der Vergangenheit gezeigt, dass eine angemessene Einlage (gemes~
sen an dem geplanten Volumen der zukiinftigen Baulandentwicklung) erforderiich ist. Diese

kann in.Geld und/ oder Grundstlicken -erfolgen. Eine relne finanzielle Einlage gewahrt einer
‘neu zu griindenden Gesellschaft die groBte Flexibilitdt. Fast gleichwertig ist eine Einlage

von Grundstlicken, die sehr kurzfristig zu Bauland entwickelt werden konnen.
Folgende Verfahrensschritte werden demnach empfohlen:

1, Festlegung der zu verfolgenden Ziele und deren Priorititen

2. Ableitung des anzuwendenden Instrumentariums

3. Politische Willenserkldrung tiber einen Grundsatzbeschluss zum kommunalen Bau-
landmanagement

4, Beratung durch eine Wirtschaftspriifungsgesellschaft hinsichtlich der steuerrechtli-
chen Impllkationen, der Hohe der Einlage sowie der Festiegung der entgliitigen Ge-
sellschaftsform



VIIL Fazit und Empfehlungen 30

VIIL. FAZIT UND EMPFEHLUNGEN

Samtliche dargestellten Gesellschaftsformen sind grundsatzlich dazu geeignet sowohl die
Grundstlicksentwicklung als auch die treuhénderische Errichtung von Gemeinbedarfs- und
Infrastruktureinrichtungen zu leisten, Dies beinhaltet auch die Rolle als Entwicklungs- oder
Sanierungstréger,

Die Ubernahme treuhdnderischer Leistungen ist jeweils davon abhéngig zu machen, ob die
Gesellschaft, diese auch wirtschaftlich tragen kann. Wahrend die Grundstiicksentwickiung
i.d.R. kostenneutral erfolgt und die Gesellschaft somit eine ausgeglichene Bilahz vorweist,
kann die Ubernahme treuhanderischer Aufgaben durchaus auch defizitdr sein, Zwar sind
die einzelnen Gesellschaftsformen vom kommunalen Haushalt losgeidst, jedoch wiirde eine
andauernde Verschuldung die Mandlungsfihigkeit der Gesellschaft verringern. Es wéren
dann finanzieile Zuschlsse seitens der Stadt oder aber Blirgschaften erfofd_eriich, die sehr
woh| auf die kommunale Kreditlinie angerechnet werden und somit unter HSK Bedingungen
problematisch waren. In diesem Punkt unterscheiden sich die einzelnen Gesellschaftsfor-
men nicht,

Ein wesentlicher Vorteil der Baulandbereitstellung auBerhalb des Haushaltes ist die Verfah-

-rensbeschleunigung aufgrund geringerer Priifungs- und Kontrollzwénge, Der Eigenbetrieb

und die Eigengesellschaft in Form der AGR haben weiterhin eine deutliche — wenngleich
auch reduzierte — Verbindung zu Politik und Verwaltung. Wesentlich weniger Einflussnahme
lasst sich bei der Eigengeselischaft in Form einer GmbH realisieren. Wobei liber die Ausges-
taltung des Gesellschaftsvertrages und der Geschéftsbesorgungsvertrige sich dieser Ge-
sichtspunkt atich gestalten lésst (Aufsichtsrat, ...).

In der Besteuerung der Geselischaft gibt es nur geringe Unterschiede. Der Figenbetrieb als

.Bestandtell der Gemelnde unterliegt nicht der Umsatzsteuer im Gegensatz zur Eigengesell~

schaft in Form einer GmbH. Insgesamt ist hierbei maBgeblich, ob die jeweilige Gesellschaft
aufgrund ihres Tatigkeitsfeldes als Betrieb gewerblicher Art gewertet werden kann oder
aber nur hoheitliche Aufgaben Ubernimmt, die der Daseinsvorsorge dienen, Im letzteren
Fall wire die Gesellschaft bezuglich der Besteuerung mit der Gemeinde gleichzusetzen. Da
jedoch i.d.R. praktisch keine Gewinne erzielt werden, kann dieser Gesichtspunkt vernach-
lassigt werden. Auch Umfragen in der Praxis haben gezeigt, dass die Besteuerung kein
Entscheidungskriterium ist. :

Alle Gesellschaftsformen erlauben es, Personal aus der Gemeinde zu rekrutieren, Weiterhin
ist es natirlich auch moglich zusdtzliche Arbeitskrisfte zu rekrutieren.

Die Griindung einer ASR wirden wir zunéchst nicht empfehlen. Hauptgrund hierflr ist,
dass aus der Praxis keine Beispiele von Anstalten des &ffentlichen Rechts bekannt sind, die
Baulandentwickiung betreiben, Dariiber hinaus ist die ASR urspriinglich dazu gedacht meh-
rere Eigenbetriebe und Eigengesellschaften unter einem Dach zu wWereinen. Dementspre-
chend finden sich auch Uberwiegend die personalintensiveren Bereiche, wie Verkehrsbe-
triebe oder Stadtwerke n der Form der ASR.

Letztendlich kénnen die beiden selt Jahren in der Praxis erprobten Betriehsformen: Eigen-
betrieb und Eigengeseilschaft in Form der GmbH, flr die neu zu griindende Geselischaft
empfohlen werden. Der Vortell des Eigenbetriebs tegt in der anfangs ,kostenfreien® Uber-
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tragung von Grundstlcken auf den Eigenbetrielf. Da dieser Bestandtell der Stadt ist,-wird
hierbel lediglich eine interne Umbuchung erforderlich. Dementsprechend fallen auch keine

Grundstiickstransaktionskosten an. Der Vorteil der GmbH liegt insbesondere in der eigenen
Rechtsform sowie der dadurch groBeren Unabhéngigkeit von Politik und Verwaltung. Der
damit verbundene Beschieunigungsfaktor bei der Baulandbereitstellung ist i.d.R. umso hé-
her desto groBer die jeweilige Stadt und ihre Verwaltung ist. In kleineren Gemeinden wer-
den die Verwaltungsaufgaben durch weniger Personal ausgefiihrt, Entsprechend kénnen
auch ansonsten zeitintensive Priifungen und Kontrolien zeitnah und flexibel ausgeftihrt
werden. Dies ist in gréBeren Gemeinden oftmals nicht der Fall.

Vor diesem Hintergrund erachten wir die Griindung einer Eigengesellschaft in Form einer
GmbH flr die Stadt Bergisch Gladbach als zielfiihrend. Wir weisen darauf hin, dass eine
derartige Auslagerung der Grundstiicksentwicklung auBerhalb des Haushaltes nur Sinn
macht, wenn die entsprechenden Instrumentarien wie bspw. Zwischenerwerb, Stadtebauli-
che Vertrdge, Freiwillige Umlegung etc. vorwiegend zur Anwendung kommen.

Fur weiterreichende Fragesteliungen im Steuer- und Verwaltungsrecht empfehlen wir die
Beratungsieistungen eines Wittschaftspriifers und/oder von Steuer-
/Verwaitungsrechtfachanwalten in Anspruch zu nehmen.



