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Griindung einer
Stadtentwicklungsgesellschaft -
Gestaltungsmoglichkeiten und ihre
rechtliche Bewertung
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Aufgabenstellung

Ausgangslage:

Die Stadt Haan priift derzeit Moglichkeiten, das Flachenmanagement (d.h. den Erwerb von Flachen, deren Entwicklung
und die Entwicklung von bereits im stadtischen Grundstiicksbestand vorhandener Flachen bis zur Vermarktungsreife
und schlieBlich deren Vermarktung) zu reorganisieren.

Ziel:

Steigerung der Handlungsfahigkeit durch Verschlankung und Flexibilisierung von Entscheidungsprozessen bei
gleichzeitiger Wahrung der Kontrolle durch politische Gremien.

Fragestellungen:

Schritt 1 Schritt 2
Ausgliederung? Rechtsform?
Aufgabenwahrnehmung in der In welcher Rechtsform soll die Ausgliederung
Kernverwaltung vs. Ausgliederung: vollzogen werden?
Welche Vorteile bringt eine Ausgliederung im Privatrechtliche Rechtsformen: GmbH, GmbH& Co. KG.
Hinblick auf die Zielsetzung? Offentl.-rechtliche Rechtsformen: Anstalt des 6ffentlichen

Rechts (AGR).
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|
Ausgliederung vs.
Aufgabenwahrnehmung in der Kernverwaltung

Pro H

»  Ggi. der Aufgabenwahrnehmung in der »  Griindungsaufwand (pekunidr und nicht-pekuniar)
Kernverwaltung flexiblere Ausgestaltung moglich
(z.B. Beschlussfassung im Umlaufverfahren)

- Dadurch verschlankte und beschleunigte »  Zusatzlicher administrativer Aufwand einer
Entscheidungsprozesse . gesonderten Einheit (z.B. gesonderter Abschluss)

«  Verbesserte Handlungsfahigkeit/
Reaktionsvermogen entsprechend den
Anforderungen des Marktes

«  Angemessene Einflussnahme der Politik tiber
Aufsichtsgremium dennoch gewahrleistet

¢ Schlanke Personalstrukturen moglich: Handlungs-
fahigkeit durch Geschaftsleitung mit zwei Mitglie-
dern + Prokurist gesichert, im Ubrigen anlass-
bezogene Personalgestellung

<  Offen fiir Steuerung nach kaufméannischen

-Gesichtspunkten
Empfehlung:
Flachenmanagement auf externe Einheit ibertragen!
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ﬁ
Ausgliederung vs..
Aufgabenwahrnehmung in der Kernverwaltung

Exkurs: Soziale Wohnungswirtschaft als zusétzliches Geschiftsfeld?

(+)

)

(=)

)

Ermoglicht aktive Steuerung des sozialen Wohnungsbaus ausgerichtet am Bedarf der
Bevolkerung.

Kritische Masse wird aller Voraussicht nach nicht erreicht — Vermietung und Verwaltung
miissten von einem Externen auf Grundlage eines Geschéftsbesorgungsvertrages durchgefithrt
werden.

Immerhin die passive Steuerung ist bereits durch Bauleitplanung und vertragliche Gestaltung
moglich.

Zugriffs- und Belegungsrechte zugunsten der Stadt sind auch bei durch einen Investoren
realisierte Sozialwohnungen gesetzlich abgesichert.

Uberproportionales Anwachsen von Risiken mit der Bau-, Vermietungs- und Verwaltungs-
tatigkeit im Bereich des sozialen Wohnraums: Baukosten belaufen sich nach Erfahrungswerten
auf das 5 — 10-fache der reinen Grundstiickskosten bei Tragung des vollen Auslastungsrisikos.
Dementsprechend zeigt die kommunale Praxis immer wieder Schwierigkeiten in der
kommunalen Wohnungsbautatigkeit.

Empfehlung:
Auf sozialen Wohnungsbau als Geschaftsfeld verzichten!
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| Rechtsformwahl |
GmbH

- Zulassig unter Beachtung weiterer Vorgaben bei der —
5 & = Y |

esellschaftsrechtlichen Ausgestaltung. L . \
Kommunalrecht 8 gestaliung S
« Haftung der Stadt auf Kapitaleinlage beschréankt. - =

« Die im hier vor allem relevanten Unterschwellenbereich - %
/\@HWWU @H.@OT& geltenden kommunalen Vergabegrundsatze finden auf ( J
Unternehmen in der Rechtsform der GmbH keine Anwendung. A 4

.. .HEm.m:m&ﬁ.mmomsnrvmmgﬁwmmﬁm:vQUQ.U.mm::mQmadﬁ.m:m )
HW@HTHHW@SH.@OW& vorhandenen Grundstiicke zum Verkehrswert ist eine Beihilfe L ]

mangels Beglinstigung ausgeschlossen.

 Schlanker Aufbau mit Geschéftsfiihrung und Aufsichtsrat.

Géngige Rechtsform, gewissermaBen eine ,Standardlosung®.

Praktikabilitat

»  Griindungs- und Verwaltungsaufwand.
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| Rechtsformwahl

GmbH & Co. KG

Kommunalrecht

Zuldssig unter Beachtung weiterer Vorgaben bei der
gesellschaftsrechtlichen Ausgestaltung.

Haftung der Stadt auf Kapitaleinlage beschrankt bei einer
GmbH & Co. KG.

Vergaberecht

Die im hier vor allem relevanten Unterschwellenbereich
geltenden kommunalen Vergabegrundsatze finden auf
Gesellschaften in der Rechtsform der GmbH & Co. KG keine
Anwendung.

Beihilfenrecht

Im Falle der (so auch beabsichtigten) Ubertragung der bereits
vorhandenen Grundstiicke zum Verkehrswert ist eine Beihilfe

{
/ J
mangels Beglinstigung ausgeschlossen. -
. SN Komplexerer Aufbau im Hinblick auf die Zweigliedrigkeit. _\\ //
Praktikabilitat ) ) . @330
Entsprechend erhéhter Griindungs- und Verwaltungsaufwand. N 4
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Rechtsformwahl
AoR

WOBBCBN@H@ OT.H » Gewahrtragerhaftung der Stadt. _M/. )
 Die im hier vor allem relevanten Unterschwellenbereich .
/\@HWNU @H@OTﬁ geltenden kommunalen Vergabegrundsatze finden auf die \j )
AGR volle Anwendung. -
- . » Im Falle der (so auch beabsichtigten) Ubertragung der bereits
WGHWHH%QHHH@ O?.ﬂ vorhandenen Grundstiicke zum Verkehrswert ist eine Beihilfe \g
\

mangels Beglinstigung ausgeschlossen. &

. oYy R + Schlanker Autbau mit Geschéftsfiihrung und Verwaltungsrat. y TN
Praktikabilitat ) | o ()
¢ Ausgestaltung starker reglementiert und weniger flexibel. U -
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_ ® @
Entscheidungsmatrix
(in Zusammenschau mit den steuerlichen Aspekten)

GmbH GmbH & Co. KG AoOR
Aspekte mit hoher |
Prioritit
Unterschwellige Vergaben -+ ++ s
Laufende Besteuerung . 0 = o
Aspekte mit geringer
Prioritéit
Praktikabilitat 4 ) L
Grunderwerbsteuer - +4+ e
Riickabwicklung o 3 Fi
(Haftung) T- "u M e ,"-w, \
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