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1. Ausgangssituation und Rahmenbedingungen

Die Stadtverwaltung Landau in der Pfalz hat Anfang 2016 durch ein
Wohnraumversorgungskonzept (Anlage 1) belegt, dass aktuell ein erhéhter Bedarf an
Wohngebauden, vor allem mit einem niedrigeren (sozialen) Mietniveau, sowie an
bezahlbarem Bauland besteht. Durch die Krafte des Marktes werden aktuell eher
hoherpreisige Wohnungen im Mehrfamilienhausbereich oder Einfamilienhduser
errichtet.

Im Rahmen der Initiative Landau baut Zukunft moéchte die StadtfUhrung diese
Problemstellung angehen und hat daher durch den Stadtrat am 01. Méarz 2016 folgende
SchlusselmaBBnahmen beschlieBen lassen:

1. Beschluss, der im Wohnraumversorgungskonzept herausgearbeiteten und auf der
Baulandstrategie basierenden wohnungspolitischen Handlungsfelder, Ziele und
MaBnahmen als stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB,

2. Beschluss Uber Mitarbeit im landesweiten ,Blndnis fUr bezahlbares Wohnen und
Bauen in Rheinland-Pfalz”,

3. Beschluss Uber das Modellprojekt ,Kommune der Zukunft” als Moderationsprozess
fur die weitere Entwicklung der Ortsteile,

4. Beschluss Uber die Grindung einer Wohnungsbaugesellschaft mit halftiger
stadtischer Beteiligung,

5. Beschluss Uber die Fortsetzung und Forcierung der Vermarktung von stadtischen
bzw. von der Stadt entwickelten Baugrundstiicken auch nach sozialen Kriterien
sowie

6. Beschluss Uber die Sicherung und Entwicklung von weiteren Siedlungsflachen zur
Deckung des mittelfristigen Wohnraumbedarfs bis 2030

Die Sitzungsvorlage ist als Anlage 2 beigeflgt.

Weiterhin wurde am 01. Marz 2016 durch den Stadtrat der Grundsatzbeschluss zur
Grindung einer Wohnungsbaugesellschaft unter halftiger stadtischer Beteiligung
gefasst und die Verwaltung beauftragt, die notwendigen Verhandlungen und
Vorbereitungen durchzufthren.

Die Sitzungsvorlage hierzu ist als Anlage 3 beigefugt.
In den Begriindungserwagungen zu diesem Stadtratsbeschluss ist Folgendes ausgefihrt:

~Vor dem Hintergrund der Haushaltssituation und unter Berticksichtigung der
Haushaltsauflagen als KEF-Kommune liegt es auf der Hand, dass es strategischer
und intelligenter Ansédtze bedarf, soll eine aktive Rolle unter direkter stadtischer
Einflussnahme splrbare Effekte und Wirkung am Wohnungsmarkt entfalten. Der
unmittelbare Bau von Wohnungen durch die Stadt oder durch das
Gebdudemanagement scheidet wegen der Kreditaufnahmebeschrankung durch
die Kommunalaufsicht und der Gefahr der kommunalen Uberschuldung als
wirksame und zielfihrende Handlungsoption aus.

[3]



Die Grandung einer Wohnungsbaugesellschaft unter hélftiger stadtischer
Beteiligung ist eine erste wesentliche Weichenstellung, um auf der lokalen Ebene
einen Beitrag zur Schaffung von bezahlbarem Wohnraum zu leisten und
stadtische Gemeinwohlinteressen stirker in den Wohnungsmarkt zu
implementieren. Die bisherigen MalBBnahmen der &ffentlichen Hand widrden so
durch ein gezieltes Auftreten unter stidtischer Beteiligung als Akteur am
Wohnungsmarkt flankiert und unterstidtzt werden. Um eine Gesellschaft
finanziell so auszustatten, dass sie einen sptirbaren Beitrag fir den bezahlbaren
Wohnungsbau leisten kann, ist es angezeigt eine privatrechtliche
Organisationsform unter Beteiligung Dritter zu griinden.

Die Verwaltung schldgt hierzu vor, dass die Stadt die beim GML gefihrte Sparte
Wohnhausbesitz mit ihrem Wohnungsbestand (aktuell 262 Wohnungen) in eine
neu zu griundende Gesellschaft einbringt. Der Wert des stddtischen
Wohnungsbestandes in der Sparte Wohnhausbesitz belduft sich zum Stichtag des
letzten Jahresabschlusses am 31.12.2014 bilanziell auf 6 Mio. Euro. ...

Gleichzeitig sollen ,stadtnahe” Dritte durch eine Einlage in Geld im Rahmen
einer Kapitalerhéhung Gesellschafter zu gleichen Teilen
(Gemeinschaftsunternehmen) werden. Bei der Griindung des Joint Venture sollen
daruber hinaus die Potenziale der stidtischen Blrgerstiftung sowie einer
Blirgeranleihe berlicksichtigt werden. Es soll ein Gemeinschaftsunternehmen
geschaffen werden, das die definierten Ziele der Daseinsvorsorge in der
Wohnraumversorgung verfolgt und in den Fokus des eigenen Handelns stellt.

... Mit diesem Modell kann dem Schutzbediirfnis bisheriger stidtischer Mieter
ebenso Rechnung getragen werden, wie dem Kreditlimit im stddtischen
Haushalt. Auch hinsichtlich personalvertretungsrechtlicher Belange ergeben sich
nur wenige Verdnderungen, da das Gebdudemanagement (GML) auch kiinftig
mit der Verwaltung der Bestandswohnungen betraut werden soll.

Ziel der neuen Gesellschaft soll es sein, den derzeitigen stddtischen
Wohnungsbestand durch eine éffentlich initiierte Gesellschaft unter Beteiligung
Dritter aus der Region mittelfristig in etwa zu verdoppeln. Damit wiirden 10 - 15
Prozent des bis zum Jahr 2030 prognostizierten zusadtzlichen Wohnraumbedarfs
offentlich initiiert abgedeckt.

1.1 Gebdudemanagement Landau - Eigenbetrieb

Die Stadt Landau hat mit dem Gebdudemanagement Landau einen Eigenbetrieb gem. §
86 GemO unter anderem mit der umfassenden Verwaltung der insgesamt 262
Wohneinheiten der Stadt beauftragt.

Diese Wohneinheiten sowie das Verwaltungsgebaude Friedrich-Ebert-StraBe 3 werden
aus historischen Grinden in einer eigenen Sparte ,Wohnhausbesitz” innerhalb des
Eigenbetriebs gefuhrt und betreut, so dass die finanziellen Auswirkungen einer
Ausgrindung vergleichsweise einfach abgegrenzt werden kénnen.

Die letzte Bilanz, die Gewinn- und Verlustrechnung sowie der Anlagespiegel vom
31.12.2015 sind in der Anlage 4 beigefugt.

Von einer Ausgriindung nicht betroffen sollen folgende Gebaude dieser Sparte sein:
- Verwaltungsgebédude Friedrich-Ebert-StraBBe 3, Buchwert 31.12.2015: 1.680.252,88 €
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- Wohnungen Kaufhausgasse 7 (3 WE), Buchwert 31.12.2015: 84.100,93 €
(Gebaude ist eine Einheit-mit der Kulturstitte Frank-Loebsches-Haus)

- Wohnung Dérrenbergstral8e 22 b, Buchwert 31.12.2015: 1,-- EURO
(Gebaude ist abbruchreif, Bilanzierung auf fremdem Grund und Boden)

Damit kénnten somit insgesamt 258 Wohneinheiten in 42 Mehrfamilien- und 23 Ein-
und Zweifamilienhdusern mit einem Buchwert von 6.519.906,39 EURO in eine neue
Gesellschaft ausgegliedert werden.

Mit Auftrag vom 12.01.2016 wurde die Domizil-Revisions AG
Wirtschaftspruafungsgesellschaft mit der Erstellung eines Wertgutachtens fir diese
Liegenschaften und Gebiude beauftragt. Aufbauend auf das Ertragswertgutachten
dieser Gesellschaft vom 27.04.2005 sollten nun durch eine vereinfachte
Portfoliobewertung im Ergebnis hinreichend genaue und aussagekraftige Ertragswerte
fur diese Immobilien ermittelt werden. Mit Gutachten vom 31.03.2016 wurde fiir das
vorliegende Portfolio ein sich am Ertragswert orientierender Portfoliowert zum
Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag 31.12.2015 in Hohe von 11.622.434,-- €
ermittelt. Dieses Gutachten ist als Anlage 5 beigefligt.

Nachdem bei diesen Immobilien auch das als Obdachlosenunterkunft genutzte Gebiude
in der RheinstraBe 32 (Buchwert 13.634,17 €/4 WE) enthalten ist und fur diese Nutzung
erst mittelfristig eine andere Lésung gefunden werden kann, muss dieser Wert um den
Ertragswert dieses Gebaudes mit 116.803,-- € nochmals reduziert werden.

Der Ertragswert der Wohnungen zum 31.12.2015 betragt somit 11.505.631,-- € und hat
sich auch durch die in 2016 getéatigten Investitionen und UnterhaltungsmaBBnahmen
nicht verandert.

Dieser Betriebszweig ist bis auf ein Darlehen schuldenfrei. Bei diesem urspringlichen
Wohnungsbaudarlehen handelt es sich um ein bei der Investitons- und Strukturbank
Rheinland-Pfalz aufgenommenes Darlehen mit einem Schuldenstand zum 31.12.2016 in
Héhe von 684.000,-- EURO.

2. Aufgabenstellung

Der vom Stadtrat am 1. Marz 2016 gefasste Grundsatzbeschluss stellt einen Auftrag zur
Grundung einer neuen Gesellschaft dar.

Die min. hélftige Beteiligung der Stadt deutet auf eine formale Privatisierung der
Aufgabe der Wohnungsverwaltung im Sinne der Daseinsvorsorge hin, wobei eine
Gesellschaftsform zu wahlen ist, welche Beteiligungen zulasst.

Fir eine solche Betatigung der 6ffentlichen Hand sind die Vorschriften der §§ 85 ff.
GemO anzuwenden und in einer Analyse gem. § 92 Abs.1 GemO der Aufsichtsbehérde
die Vor- und Nachteile der éffentlichen und privatrechtlichen Organisationsformen im
konkreten  Einzelfall  darzustellen. Hierbei sind .die  organisatorischen,
personalwirtschaftlichen, mitbestimmungs- und gleichstellungsrechtlichen sowie die
wirtschaftlichen, finanziellen und steuerlichen Unterschiede und die Auswirkungen auf
den kommunalen Haushalt und die Entgeltsatzung gegeniiberzustellen.
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3. Organisationsformen einer Neuorganisation
3.1 Zulassigkeit kommunalwirtschaftlicher Betétigung

Gemé&B dem vorgenannten Grundsatzbeschluss ist die Aufgabe des Wohnungsbaus und
der Bestandhaltung der Wohnungen durch den Stadtrat in den Vordergrund gestellt
worden. Diese sollen in einer neuen Gesellschaft als freiwillige Aufgabe der
Selbstverwaltung wahrgenommen werden.

Um die hierzu méglichen Organisationsformen zu prifen, missen damit die
Vorschriften der GemO in den §§ 85 ff. beachtet werden.

Vor diesem Hintergrund ist in einem ersten Schritt darzustellen, ob es sich hierbei um
ein wirtschaftliches Unternehmen gem. § 85 Abs. 1 GemO handelt, welches nur unter
den dortigen Regelungen des Schrankentrias gegriindet werden kann, oder ob ein nicht
wirtschaftliches Unternehmen gem. § 85 Abs. 4 GemO gegeben ist.

§ 85 Abs. 4 GemO st ein ausdrlcklicher Gestattungstatbestand fir die durch die dort
enthaltene  Negativklausel erfassten  Unternehmungen bzw. kommunalen
Tatigkeitsfelder zu entnehmen. Diese Betdtigungen werden als ,nichtwirtschaftlich”
fingiert und von den Einschrénkungen des Schrankentrias aus Abs. 1 ausgenommen. Bei
diesen Zwecken liegt damit keine wirtschaftliche Betdtigung im Sinne der
Gemeindeordnung vor.

Nichtwirtschaftliche Unternehmen sind Einrichtungen, die Gberwiegend folgenden
Zwecken zu dienen bestimmt sind:

1. Erziehung, Bildung und Kultur,

2. Sport und Erholung

3. Sozial- und Jugendhilfe

4. Gesundheitswesen

5. Umweltschutz

6. Wohnungswesen und Stadtentwicklung sowie

7. Deckung des Eigenbedarfs der Gemeinde.

Fur diese Unternehmen gilt lediglich gem. § 85 Abs. 4 Satz 2 GemO, dass diese nach
wirtschaftlichen Gesichtspunkten zu verwalten sind (Wirtschaftlichkeitsgebot).

Die im konkreten Fall angedachte Neuorganisation der Sparte Wohnhausbesitz des
Gebdudemanagements kann den nichtwirtschaftlichen kommunalen
Betatigungsfeldern gem. § 85 Abs. 4 Nr. 6 GemO zugeordnet werden. Zu den
nichtwirtschaftlichen Unternehmen zéhlen Einrichtungen des Wohnungswesens und der
Stadtentwicklung.

Bei der neuen Gesellschaft Wohnungsbaugesellschaft handelt es sich damit um ein
nichtwirtschaftliches Unternehmen im Sinne des § 85 Abs. 4 GemO.

Die Auswahl der Rechts- und Organisationsform steht im Rahmen der rechtlichen
Bestimmungen nach der Gemeindeordnung im Ermessen der Stadt Landau in der Pfalz.
Grundsatzlich  stehen  demnach  privatrechtliche und  &ffentlich-rechtliche
Organisationsformen zur Auswahl. Diese dirfen aber aufgrund der geplanten
Beteiligung von stadtnahen Dritten nicht beteiligungsfeindlich sein.

Die méglichen Organisationsformen werden daher nachfolgend einzeln vorgestellt und
bewertet:
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3.2 6ffentlich-rechtliche Organisationsformen

A) Eigenbetrieb

Die Beibehaltung eines Eigenbetriebs gemaB den Vorgaben des § 86 GemO scheidet
aus, da eine Beteiligung Dritter nicht méglich ist. Sie wird in den weiteren
Ausfihrungen nicht weiter betrachtet.

B) Stiftung des 6ffentlichen Rechts

Far eine Stiftung des 6ffentlichen Rechts gilt gemaB § 84 Abs. 2 GemO, dass der mit der
Stiftung verfolgte Zweck auf andere Weise nicht erreicht werden kann (Subsidiaritat).
Grundsatzlich kann der Unternehmensgegenstand jedoch auch mit anderen
Betatigungsformen erreicht werden. Weiterhin lasst sich aktuell nicht erkennen, dass
eine andere Organisationsform fur die Stadt und die Einwohnerschaft auf Dauer
erheblich nachteiliger ware.

Vor diesem Hintergrund scheidet auch die Stiftung aus und wird nicht weiter
betrachtet.

Q) Anstalt des 6ffentlichen Rechts

FUr die Anstalt des 6ffentlichen Rechts (AGR) ist § 86 a GemO einschlagig. GemaR dieser
Vorschrift kédnnen sich an einer solchen juristischen Person auch andere juristische
Personen des &6ffentlichen Rechts, juristische Personen des Privatrechts und naturliche
Personen, am Stammkapital mit bis zu 49 % beteiligen. Weiterhin besteht fur diese
Beteiligungsform auch keine Nachrangigkeit, so dass die A6R eine grundsatzlich
mogliche Unternehmensform darstellt und nachfolgend weiter betrachtet wird.

3.3 privat-rechtliche Organisationsformen

Bei der Umwandlung eines Eigenbetriebes in eine Rechtsform des privaten Rechts findet
gemaf § 86 Abs. 6 GemO der § 87 GemO entsprechende Anwendung.

Vor diesem Hintergrund muss far die neue Wohnungsbaugesellschaft eine Rechtsform

gewahlt werden,

1. welche durch den éffentlichen Zweck gerechtfertigt ist

2. bei der durch die Ausgestaltung des Gesellschaftsvertrages oder der Satzung
sichergestellt ist, dass das Unternehmen den éffentlichen Zweck erfallt

3. bei der die Gemeinde einen ihrer Beteiligung angemessenen Einfluss, insbesondere
im Aufsichtsrat oder in einem entsprechenden Uberwachungsorgan des
Unternehmens, erhalt und dieser durch die Ausgestaltung des Gesellschaftsvertrages
oder der Satzung oder in anderer Weise gesichert wird,

4. bei der eine Rechtsform gewahlt wird, die die Haftung der Gemeinde auf einen
bestimmten Betrag begrenzt,

5. bei der die Einzahlungsverpflichtung (Grindungskapital, laufende
Nachschusspflicht) der Gemeinde in einem angemessenen Verhaltnis zu ihrer
Leistungsfahigkeit stehen,

6. bei der die Gemeinde sich nicht zur Ubernahme von Verlusten in unbestimmter oder
unangemessener Hohe verpflichtet,

7. bei der bei einer Beteiligung der Gemeinde allein oder zusammen mit anderen
Anstalten oder Kérperschaften des offentlichen Rechts mit einer Mehrheit der
Anteile am Unternehmen im Gesellschaftsvertrag oder in der Satzung die Punkte des
§ 87 Abs. 1 Nr. 7 a bis ¢ GemO sichergestelit werden.
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8. bei der im Gesellschaftsvertrag oder in der Satzung die entsprechende Anwendung
des § 8 Abs. 1 Satz 6 und Abs. 2 und 3 des Kommunalabgabengesetztes
sichergestellt ist.

A) Personengesellschaften - Gesellschaft bargerlichen Rechts (GbR), OHG, KG

Diese 3 privatrechtlichen Organisationsformen zeichnen sich jeweils durch eine
unbeschréankte Haftung der Gesellschafter aus, so dass diese gegen. § 87 Abs. 1 Nr. 4
GemO  verstoBen. Sie scheiden damit als Betriebsformen fur die
Wohnungsbaugesellschaft aus und werden somit nachfolgend nicht weiter betrachtet.

Bei der Form der KG waére allenfalls eine GmbH & Co.KG vorstellbar, da bei dieser
Unternehmensform der vollhaftende Komplementar eine nur beschrdankt haftende
GmbH ist und die Kommanditisten jeweils nur mit ihrer Einlage haften.

B) Gesellschaft mit beschrénkter Haftung (GmbH)

Bei der GmbH haftet fur Verbindlichkeiten der Gesellschaft den Glaubigern nur das
Gesellschaftsvermégen (§ 13 Abs. 2 GmbHG), so dass eine Haftungsbeschrankung
gegeben ist. Eine GmbH ware damit unter Beachtung der weiteren Vorgaben des § 87
Abs. 3 GemO als Organisationsform denkbar.

C) Aktiengesellschaft (AG)

GemaB § 87 Abs. 2 GemOQO darf eine Gemeinde ein wirtschaftliches Unternehmen als
Aktiengesellschaft nur dann errichten oder sich daran beteiligen, wenn der 6ffentliche
Zweck nicht ebenso gut in einer anderen Rechtsform erfllt werden kann. Nachdem die
Rechtsform der GmbH grundsatzlich méglich wére und damit diese Nachrangigkeit
greift, scheidet die AG aus und wird nachfolgend nicht weiter betrachtet.

4. Verbleibende privat- und éffentlich-rechtliche Rechtsformen

GemaB den vorstehenden Ausfliihrungen kdénnten damit die Gesellschaftsformen der
Anstalt des 6ffentlichen Rechts als 6ffentlich-rechtliche Rechtsform und die GmbH bzw.
die GmbH & Co.KG als privat-rechtliche Rechtsformen flur die zu griindende
Wohnungsbaugesellschaft mit 50 %igem stadtischen Anteil (bei A6R min. 51 %iger
stadtischer Anteil) grundséatzlich in Frage kommen.

Diese Organisationsformen werden im Folgenden zundchst in einer tabellarischen
Ubersicht gegeniiber gestellt, wobei die GmbH und GmbH & Co.KG hierbei, aufgrund
der fihrenden GmbH, gemeinsam dargestellt werden:

AG6R GmbH/
GmbH & Co.KG
Ubertragung von méalich nur als Erfallungsgehilfe
Pflichtaufgaben 9 (Verwaltungshelfer)
g:ﬁ:?:lai?::ngxz?gaben maoglich mdglich, nur bei Beleihung
Haftung Gemeinde auf einen bestimmten

Betrag begrenzt

Rechtsaufsicht Ja Nein
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Steuerpflicht

nur soweit Betrieb
gewerblicher Art (§ 1 Nr. 6
KStG)

Steuerpflicht kraft
Rechtsform (§ 1 Abs. 1
KStG)

Anschluss- und
Benutzungszwang

moglich

i.d.R. nicht méglich

Personalvertretung

Personalrat LPersVG

Betriebsrat BetrVG

Grandung, Erlass,
Unternehmensverfassung

Gemeinderat

Gemeinderat

Anderung
Unternehmensverfassung

Gemeinderat

Gesellschafterversammlung

Aufsichtsorgan

Verwaltungsrat

fakultativer Aufsichtsrat
gem. § 87 Abs. 3 Nr. 3
GemO

Bestellung
Geschaftsfihrungsorgan

Verwaltungsrat

Gesellschafterversammlung

Erlass von Satzungen

Verwaltungsrat, sofern
Gemeinderat nach § 86a
GemO Ubertragen hat

Tariffestsetzungen

Verwaltungsrat, sofern
Gbertragen

Aufsichtsrat

Feststellung
- Wirtschaftsplan
- Jahresabschluss

Verwaltungsrat, sofern
Ubertragen

Gemeinderat/Gesellschafter-
versammlung

Bestellter Abschlussprifer

§ 86 a Abs. 2 GemO

Gesellschafterversammlung

Prafung des
Jahresabschlusses

§ 89 GemO

§ 89 GemO/HGB

Ergebnisverwéndung

Verwaltungsrat, sofern
Obertragen

Gemeinderat

Laufende Geschafte Vorstand Geschaftsfuhrer
Nicht laufende Geschifte Vorstand Geschéaftsflhrer
Vertretung bei laufenden .
Geschaften Vorstand Geschéaftsfuhrer
Dienstvorgesetzter Vorstand Geschaftsfuhrer
Darstellung der GmbH und der GmbH & Co.KG:

GmbH GmbH & Co.KG
Haftungsbegrenzung Ja Ja, uber GmbH
Eigenkapitalbeschaffung Uber Kapitalerhéhung Einlage der

Kommanditisten

Steuer

Grunderwerbsteuerpflicht.
Korperschaftssteuerpflicht,
Gewerbesteuerpflicht,

eventl. Kapitalsteuerpflicht

eingeschrankte
Grunderwerbsteuerpflicht,
eventl.
Korperschaftssteuerpflicht,
Gewerbesteuerfreiheit,
Kapitalertragssteuerfreiheit
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Buchfihrung einheitlich zweifach, far beide
Gesellschaften

Diese Rechtsformen werden nun im Nachfolgenden mit Blick auf die in § 92 Abs. 1 Satz
2 GemO angesprochenen Gesichtspunkte dargestellt und eingeordnet.

5.1 Unternehmensorganisation

5.1.1 Grundséatzliches

GroBe Bedeutung kommt im Hinblick auf die Wirtschaftlichkeit des Unternehmens der
Frage zu, ob die organisatorische Ausgestaltung der einzelnen Rechtsformen zwingend
festgelegt, oder ob die Unternehmensstrukturen den individuellen Bedurfnissen und
Aufgaben entsprechend ausgeformt, werden kénnen. Von der internen Organisation
des Unternehmens hangen schlieBlich die Méglichkeiten einer effizienten und
aufgabenorientierten Entscheidungsfindung (Eigenverantwortung der Leitungsorgane)
ab.

5.1.2 A6R

Bei der Anstalt verknlUpft die gesetzliche Vorgabe den anstaltsrechtlichen
Organisationsrahmen mit quasi aktienrechtlichen MaBstdben zur internen Organisation.
Vorgesehen ist eine Vorstandsverfassung, die die Kompetenzen zwischen dem Vorstand
und dem Verwaltungsrat aufteilt.

Dem Vorstand kommt dabei die Leitungsfunktion und dem Verwaltungsrat im
Wesentlichen die Aufsichtsfunktion zu. Aus diesem Grund ist dem Vorstand die Leitung
der Anstalt in eigener Verantwortung Ubertragen. Nur fakultativ kann die Satzung die
Entscheidung bestimmter Angelegenheiten dem Verwaltungsrat Ubertragen. Weiterhin
vertritt der Vorstand die Anstalt gerichtlich und auBergerichtlich.

Der Verwaltungsrat Gberwacht die Geschéaftsflihrung des Vorstandes. DarUber hinaus
kann ihm durch die Satzung die Entscheidung in strukturellen und grundlegenden
Angelegenheiten Gbertragen werden. SchlieBlich kann die Satzung auch vorsehen, dass
Entscheidungen von grundsatzlicher Bedeutung der Zustimmung des Rates des
Anstaltstragers unterliegen.

5.1.3 GmbH

Die Rechtsform der GmbH hat zwingend zwei Organe. Die Geschaftsfihrung sowie die
Gesellschafterversammlung als Gesamtheit der Gesellschafter. Die Bildung eines
Aufsichtsrates ist im Hinblick auf die Wahrung der Rechte der politischen
Entscheidungstrager und die in § 87 GemO gestellten Anforderungen sicherzustellen
(fakultativer Aufsichtsrat).

Die Geschéftsfihrung vertritt die Gesellschaft gerichtlich und auBergerichtlich.
Allerdings kann durch Gesellschaftervertrag im Innenverhiltnis und auch durch
Beschliisse der Gesellschafterversammlung die Geschaftsfuhrungsbefugnis
eingeschrénkt werden.

Der Gesellschafterversammiung einer GmbH sind weitgehende Befugnisse innerhalb der
Gesellschaft eingerdumt. Zwingend ist die Zustandigkeit der Gesellschafter z. B. fur die
Anderungen des Gesellschaftsvertrages sowie die Auflésung der Gesellschaft. Dartber
hinaus schreibt § 87 GemO vor, dass der Gesellschaftsvertrag dort naher bezeichnete
Angelegenheiten (z. B. Erwerb und VerauBerung von Unternehmen und Beteiligungen)
im Gesellschaftsvertrag zur eigenen Entscheidung vorbehalten sein missen. Aufgabe
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der Gesellschafterversammlung ist im Ergebnis, unternehmenspolitische Grundsitze
festzulegen.

Dem einzurichtenden Aufsichtsrat ist die Funktion der Kontrolle der Gesellschaft zu
Ubertragen, wobei hierdurch der kommunalrechtlich vorgesehenen Einwirkungspflicht
des 6ffentlich-rechtlichen Tragers Rechnung getragen wird.

5.1.4 GmbH & Co.KG
Das zuvor bei der GmbH ausgefuhrte, gilt auch fir den GmbH-Teil dieser Gesellschaft.

Die GmbH stellt als Komplementar den Vollhafter fur diese Gesellschaft und ist zur
Geschaftsfuhrung im Regelfall berufen.

Im vorliegenden Fall kénnte eine Einheits-GmbH & Co.KG gegriindet werden, da hierbei
die KG alle Anteile der Komplementir-GmbH halt. Dadurch wird die
Unternehmensfihrung in einer Gesellschaft, der KG, vereint. Einem der
Kommanditisten wird hierbei die Geschéftsfuhrungsbefugnis tibertragen, so dass auch
die Unterart der vermégensverwaltenden KG méglich erscheint.

5.1.5 Zwischenergebnis

Die Flexibilitdt der internen Organisation des Unternehmens ist umso héher, je freier
und unbeeinflusster die Entscheidungstrager wirtschaftlich orientierte Entscheidungen
treffen kénnen.

Diese Art Flexibilitat ist bei der Anstalt und der GmbH im Hinblick auf die gesetzlich
vorgegebene Unternehmensverfassung gleichartig ausgepragt. Auch bei der GmbH &
Co.KG bestehen hier in der Unterart der Einheitsgesellschaft keine Unterschiede.

5.1.6 Einordnung aktuelles Vorhaben

Auf die ASR, die GmbH und die GmbH & Co.KG als eigenstindige juristische Personen
kénnen samtliche Aufgabebereiche, die mit dem Betatigungsfeld Wohnungswesen
verbunden sind und derzeit durch die Sparte Wohnhausbesitz des GML abgedeckt
werde, Ubertragen werden.

Die Ausgestaltungsfreiheit (Anpassungsmoglichkeiten) hinsichtlich einer AdR-Satzung
oder eines Gesellschaftsvertrages ist flr beide Rechtsformen als hoch einzustufen. Damit
erméglichen alle drei Rechtsformen das zuklinftige Aufgabengebiet, mit einer aktiven
Rolle auf dem Landauer Wohnungsmarkt zur Schaffung bezahlbaren Wohnraums,
wirtschaftlich und effizient zu erledigen.

5.2 Steuerungsméglichkeiten

5.2.1 Grundsatzliches

Die kommunalen Gebietskdrperschaften trifft nach den Vorgaben des
Kommunalwirtschaftsrechts eine Pflicht zur Sicherung angemessener Steuerungs- und
Kontrollméglichkeiten. Die Steuerungsmaglichkeiten auBern sich in
Kontrollbefugnissen und dem Besetzungsrecht fur die Organe.

5.2.2 A6R

Fur den unmittelbaren Einfluss der Anstaltstrager soll in der Anstaltssatzung vorgesehen
werden, dass bestimmte Entscheidungen der Organe der Anstalt von grundsatzlicher
Bedeutung der Zustimmung des Rates des Anstaltstragers bedtrfen.

[11]



Die Bestellung des Vorstandes erfolgt durch den Verwaltungsrat, in dem der Trager der
AOR prasent ist.

5.2.3 GmbH

Bei der GmbH ist die Einflussnahme des jeweiligen kommunalen Gesellschafters durch
die Entsendung des Vertreters in die Gesellschafterversammlung und den Aufsichtsrat
sowie die Unterrichtungspflichten (§ 88 Abs. 5 GemO) gewahrt. Die Vertreter in der
Gesellschafterversammlung sind an die Weisungen des jeweiligen entsendenden
Gesellschafters im Innenverhéltnis gebunden und haben ihr Amt auf Beschluss des Rates
jederzeit niederzulegen. Uber die Gesellschafterversammiung sind wesentliche
Einflussmoglichkeiten auf den Gebieten der Geschifts- und Bilanzpolitik, der
Personalwirtschaft und der Investitionstatigkeit moglich. Die
Gesellschafterversammlung beruft die Geschaftsfohrung und kann ihr die
Geschéftsfuhrungsbefugnis jederzeit ohne Begrindung entziehen.

Durch den gemaB den Regelungen des Kommunalwirtschaftsrechtes zu bestellenden
fakultativen Aufsichtsrat ist Uber die Vorschriften des GmbHG ein umfassendes
Kontrollrecht mit einer Weisungsbefugnis des Gemeinderates gegeben.

5.2.4 GmbH & Co0.KG

FUr die Steuerungs- und Kontrollméglichkeiten gilt das unter 5.2.3 Ausgefihrte
ebenfalls, da Uber die alleinige Geschaftsfilhrungsbefugnis des Komplementars, der
GmbH, diese ebenfalls geltend gemacht werden kénnen.

Im Falle der Einheits-GmbH & Co.KG mussen entsprechende Steuerungs- und
Kontroliméglichkeiten im Gesellschaftsvertrag festgeschriecben werden, da als
Kommanditist in der Regel keine Kontrollméglichkeit besteht.

5.2.5 Zwischenergebnis

Durch die Ausgestaltung der Satzung bei der A6R und des Gesellschaftervertrages bei
der GmbH sowie der GmbH & Co.KG kénnen entsprechende Einwirkungsméglichkeiten
im Hinblick auf die kommunalrechtlichen Anforderungen sichergestellt werden. Unter
diesem Gesichtspunkt sind alle 3 Gesellschaftsformen als gleichwertig zu betrachten.

5.2.6 Einordnung aktuelles Vorhaben

Die Reichweite des stadtischen Einflusses kann maBgelblich im Fall der AR durch die
Anstaltssatzung und far die GmbH und die GmbH & CoKG uber den
Gesellschaftsvertrag abgesichert werden. Hierbei kann der stidtischen Intenstion zur
Schaffung von bezahlbarem Wohnraum und zur Implementierung von stadtischen
Gemeinwohlinteressen in ein Wohnraumversorgungskonzept im Bereich der Stadt
Landau Rechnung getragen werden.

5.3 Kooperationsmdoglichkeiten

5.3.1 Grundsétzliches

Sowohl| die GmbH, die GmbH & Co.KG als auch die Anstalt des 6ffentlichen Rechts
eignen sich in ihren jeweiligen Ausprdgungen fur die unterschiedlichsten
Zusammenarbeitsmodelle (Joint Venture) mit andern Rechtssubjekten.

5.3.2 A6R

Allerdings kommt bei der Anstalt eine Beteiligung privater Dritter nur in Form einer
finanziellen Beteiligung am Stammkapital in Betracht (§ 86 a Abs. 1 GemO). Somit ist
maximal eine sogenannte ,stille Beteiligung” (grundsatzlich nur Beteiligung am
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positiven Ergebnis, ohne weitere Einwirkungsméglichkeiten) eines privaten Dritten bis
maximal 49 % des Stammkapitals an der Anstalt méglich. Mit dieser Regelung soll die
Méglichkeit eréffnet werden, private Investoren (nur Kapitalgeber) in eine rechtsfahige
Anstalt des 6ffentlichen Rechts einzubinden.

5.3.3 GmbH
Die GmbH erméglicht eine unkomplizierte Einbindung von privat-rechtlich und
offentlich-rechtlich organisierten Rechtsformen. Damit wird die

Finanzierungsmoglichkeit durch Aufnahme weiterer Gesellschafter sichergestelit.

5.3.4 GmbH & Co.KG

Durch die Gliederung in Komplementir und Kommanditisten ist eine ebenso
unkomplizierte Einbindung von privat-rechtlichen und &ffentlich-rechtlichen
organisierten Rechtsformen wie bei der GmbH gegeben.

5.3.5 Zwischenergebnis

Insgesamt rangiert hinsichtlich des Kriteriums ,Kooperationsfahigkeit” die GmbH und
GmbH & Co.KG vor der A6R, da nur diese sowohl éffentlich-rechtlicher Rechtstrager als
auch private Dritte sich zu einem gemeinsamen Unternehmen zusammenschlieBen
kénnen und gegebenenfalls zusatzliche ,Gesellschaftereinlagen”, z. B. in Form von
Kapitaleinlagen, Finanzierungszusagen und qualifizierten Dienstleistungen, leisten
kénnen. Zusatzlich wird far den Fall einer breiten Basis, das wirtschaftliche Risiko fir
den einzelnen Gesellschafter minimiert.

5.3.6 Einordnung aktuelles Vorhaben

Ausgehend von der Beschlussbegrindung zum Stadtratsbeschluss ,Grindung einer
Wohnungsbaugesellschaft” ist die zuktnftige Gesellschaft finanziell so auszustatten,
dass sie einen spurbaren Beitrag fur den bezahlbaren Wohnungsbau leisten kann.
Hierfir ist die Beteiligung Dritter anzustreben, die Bareinlagen in das
Gemeinschaftsunternehmen tatigen. Im Ergebnis wird von Seiten der Stadt die
Mobilisierung privaten Kapitals zur Finanzierung des 6ffentlichen Investitionsprojektes
~Uberwiegend sozialer Wohnungsbau” angestrebt. Die Umsetzung dieser Vorgabe lasst
sich in hohem MaBe Uber die GmbH und die GmbH & Co.KG aufgrund deren
uneingeschrankten Kooperationsfahigkeit mit privat-rechtlich und éffentlich-rechtlich
organisierten Rechtssubjekten umsetzen. Die A6R hingegen erméglicht nur eine
«passive” Kapitalbeteiligung. Weiterhin wuirde die A6R eine Abdnderung der
vorliegenden Beschlisse erfordern, da diese Gesellschaftsform keine Paritat
erméglichen warde.

5.4 Personalwirtschaftliche sowie mitbestimmungs- und gleichstellungsrechtliche
Unterschiede

5.4.1 Grundsétzliches

Nach den aktuellen Vorstellungen wird sowohl die A8R, die GmbH und auch die GmbH
& Co.KG in der Leitungsebene und auch auf der Arbeitsebene eigenes Personal
beschaftigen.

Dies bedeutet, dass ein neuer Vorstand/GeschiftsfiUhrer sowie Personal fur die
Steuerung des Neubaubereiches und die Unterhaltung und Betreuung der
Bestandswohnungen vorzuhalten ist.

Aktuell sind beim Gebdudemanagement im technischen Bereich ein Techniker (70 %
Arbeitszeit) sowie ein Hausmeister (70 % Arbeitszeit) mit der Unterhaltung der

[13]



Wohnungen beschaftigt. Im kaufmannischen und infrastrukturellen
Gebaudemanagement werden insgesamt 4 Personen mit unterschiedlichen Zeitanteilen
von 30 % in der Buchhaltung und in der Leitung, 50 % bei den
Nebenkostenabrechnungen und 80 % bei der Verwaltung beschaftigt. Insgesamt
entfallen daher auf diese Sparte des Gebaudemanagements 3,3 Vollzeitkrafte.

Im Rahmen der Auslagerung der Wohnungen sollen diese Stellenanteile méglichst
durch Umsetzungen innerhalb der Stadt Landau beim Gebaudemanagement abgebaut
werden oder durch Aufgabenverlagerungen aus dem Bereich der Sparte
Gebdudebestand aufgeflllt werden. So werden z. B. aktuelle im technischen Bereich
viele, auch kleinere, Arbeiten aus Kapazitatsgrinden an Architekten und Ingenieure
vergeben.

Ein Betriebsiibergang mit den Wirkungen des § 613 a BGB ist daher nicht beabsichtigt.

Die nach dem LPersVG vorgeschriebenen Mitbestimmungsrechte der Personalvertretung
sollen durch Anhérungen oder Mitbestimmungen gewahrt werden.

Auch sollen die gleichstellungsrechtlichen Punkte im Rahmen der Neugriindung
gewahrt werden.

5.4.2 ASR, GmbH, GmbH & Co.KG
GemaB den Ausfuhrungen unter 5.4.1 ergeben sich fur alle 3 denkbaren
Gesellschaftsformen keine Unterschiede.

5.4.3 Einordnung aktuelles Vorhaben

Durch die Stadt Landau ist lediglich die Einbringung der Wohnungen als Sacheinlage in
die neue Gesellschaft geplant. Die Ubernahme von Personal ist nicht vorgesehen. Vor
diesem Hintergrund ergeben sich sowohl! fur die A6R, die GmbH als auch die GmbH &
Co.KG keine unterschiedlichen Beurteilungen der personalwirtschaftlichen,
mitbestimmungsrechtlichen und gleichstellungsrechtlichen Vorgaben.

5.5 Wirtschaftliche Unterschiede
5.5.1 wirtschaftlicher Betrieb

5.5.1.1 Grundsétzliches

Von Bedeutung ist unter anderem im Rahmen der wirtschaftlichen Unterschiede die
Frage, welche Rechts- und Organisationsform den wirtschaftlichsten Betrieb erméglicht.
In diesem Zusammenhang wird auf die vorstehenden AusfUhrungen zur
Unternehmensorganisation Bezug genommen. Hierbei wurde bereits festgestellt, dass
sowohl bei der AS6R, der GmbH als auch bei der GmbH & Co.KG eine wirtschaftlich
orientierte und damit effiziente Aufgabenerledigung méglich erscheint.

5.5.1.2 Einordnung aktuelles Vorhaben

Damit bietet die GmbH, die GmbH & Co.KG als auch die A6R eine wirtschaftliche und
effiziente Unternehmensform mit der die gestellte Aufgabe, einer Verdoppelung des
stadtischen Wohnungsbestandes und einer damit verbundenen Abdeckung in Héhe von
rund 10 % des zusatzlichen Wohnraumbedarfs im Gebiet der Stadt Landau, erfalit
werden kann.
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5.5.2 Finanzierung

5.5.2.1 Grundséatzliches

Ein Vorteil fur die Wahl der GmbH oder die GmbH & Co.KG kénnte die Méglichkeit
einer besseren Fremdfinanzierung durch Kredite sein. Dies kann damit begrindet
werden, dass Kapitalgesellschaften (also. die GmbH) durch ihre Eigenkapitalausstattung
eine bessere Haftungsgrundlage besitzen und damit Sicherheiten stellen kénnen.

In.diesem Zusammenhang ist jedoch zu beachten, dass die Zahlungsfahigkeit und damit
die Bonitdt offentlich-rechtlich organisierter Unternehmen vorrangig von der
Finanzkraft ihrer Trager abhangen. Insoweit fillt der o. g. Aspekt der besseren
Fremdfinanzierung zu Gunsten der GmbH nicht ins Gewicht. Vielmehr eréffnet die
Inanspruchnahme von Kommunalkreditkonditionen (sofern diese durch die Bank
gewahrt werden) aufgrund der gesetzlich geregelten Gewahrtragerhaftung bei der
A6R die Moglichkeit zu einer kostenglnstigeren Finanzierung von Projekten.

Im Weiteren unterliegen die GmbH, die GmbH & Co.KG und die A8R nicht den
restriktiven Anforderungen des Gemeinderechts (Haushaltsrechts) mit Blick auf die
formelle Kreditaufnahme.

Unter dem Aspekt der AuBenfinanzierung ergeben sich bei den drei
Gesellschaftsformen keine gravierenden Unterschiede oder Vorteile einer Geselischaft.
Allenfalls die leichtere Kapitalbeschaffung unter glnstigen Bedingungen durch
Einlagen der Komplementére oder der Kommanditisten muss bei der GmbH & Co.KG
erwadhnt werden. Eventl. erwachst der A6R méglicherweise aufgrund der
Refinanzierungsméglichkeiten zu Kommunalkreditkonditionen ein Vorteil gegeniiber
der GmbH und der GmbH & Co.KG zu.

5.5.2.2 Einordnung aktuelles Vorhaben

Gerade mit Blick auf die wirtschaftlich angespannte Lage der Stadt Landau als KEF-
Kommune und der damit verbundenen haushaltsrechtlichen Restriktionen erméglichen
A6R, GmbH und GmbH & Co.KG finanzielle Handlungsspielrdume. Alle diese
Rechtsformen unterliegen nicht den gemeindehaushaltsrechtlichen Anforderungen fiir
eine Kreditaufnahme.

Im konkreten Fall soll in der Aufbau- und Erweiterungsphase des angedachten
Wohnungsbauunternehmens die Finanzierung sichergestellt werden, indem die Stadt
Landau Uber das Gebdudemanagement das Spartenvermégen des Wohnungsbestandes
im Wege der Sacheinlage einbringt und Uber am Unternehmen beteiligte Dritte
Bareinlagen erbracht werden.

Dies ist grundsatzlich im Falle der GmbH, der GmbH & Co.KG als auch der A6R méglich.
Sofern ein dartber hinausgehender Finanzierungsbedarf besteht, kénnte dies fir die
ASR moéglicherweise Gber die Aufnahme von Krediten zu Kommunalkreditkonditionen
sichergestellt werden. Fur die GmbH-Finanzierung wére erforderlich, dass sich weitere
Finanzierungszusagen und Patronatserkldrungen der weiteren Gesellschafter erreichen
lassen, da Kreditaufnahmen nur zu héheren Zinsen zu erreichen wéren. Im Fall der
GmbH & Co.KG gibt es die Méglichkeit Uber Gesellschaftereinlagen/-darlehen flexibler
Eigenkapital zu beschaffen.

Geht man jedoch davon aus, dass das derzeitige Kreditniveau auch noch weiterhin auf
sehr niedrigen Stand verbleiben wird, ergeben sich zumindest aktuell keine
signifikanten Unterschiede einer konventionellen zu einer kommunalgepragten
Finanzierung.
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5.5.3 Vergaberechtliche Aspekte

5.5.3.1 Grundsétzliches

Ist ein kommunales Unternehmen nicht an vergaberechtliche Bestimmungen gebunden,
fabrt dies zu einer hoheren Flexibilitat aufgrund der Méglichkeit, freie Verhandlungen
mit Anbietern bei Beschaffungsvorgiangen zu fihren. '

Die ASR ist an das nationale Vergaberecht tber die Verweisung in § 39 Eigenbetriebs-
und Anstaltsverordnung (EigAnVO) auf § 22 Gemeindehaushaltsverordnung (GemHVO)
gebunden. Fur die Anwendung des EU-Vergaberechts auf die A&R sind die 6ffentlichen
Auftraggebereigenschaften nach § 99 GWB und das Uberschreiten der EU-
Schwellenwerte (Liefer- und Dienstleistungsauftrage: 209.000 EURO, Bauauftrige:
5.225.000 EURO) entscheidend.

Die GmbH unterliegt grundsatzlich nicht den nationalen vergaberechtlichen
Bestimmungen. In den Anwendungsbereich des EU-Vergaberechts fallt die Rechtsform
der GmbH und damit auch die GmbH & Co.KG nur dann, wenn sie einen 6ffentlichen
Auftraggeber im Sinne des § 99 Nr. 2 des GWB darstellt und die EU-Schwellenwerte
(Auftragswerte) Uberschritten werden.

5.5.3.2 Einordnung aktuelles Vorhaben

Im Ergebnis unterliegt die A6R im Gegensatz zur GmbH und damit auch der GmbH &
Co.KG dem nationalen Vergaberecht. Dies stellt im konkreten Fall mit Blick auf die
projektierten Vorhaben moglicherweise ein Problem dar, da damit (ber das
Vergaberecht Generalunternehmer oder Generalibernehmer nur schwer beschaftigt
werden kénnten.

Gerade diese Form der Beauftragung ist im Wohnungsbau jedoch erforderlich, um
schnell und gleichzeitig auch kostengunstig und zu anfanglich bekannten Festpreisen
neue Gebude errichten zu kénnen.

Eine GmbH musste national keine Ausschreibungen durchflhren.
Diese Unterscheidung ergibt sich auch mit Blick auf das EU-Vergaberecht.

Die A6R wird als Sondervermégen gefuhrt, so dass das Vergaberecht Gber § 99 Nr. 1
GWB Anwendung findet.

Fur die GmbH und die GmbH & Co.KG gilt dies nicht, das gem. § 99 Nr. 2 GWB nur fur
Einrichtungen des 6ffentlichen Rechts anzuwenden ist, welche im Allgemeininteresse
liegende Aufgaben nichtgewerblicher Art erfullen. Die Aufgabenerfullung im
Zusammenhang mit dem Wohnungsbau soll allerdings in der gleiche Art und Weise wie
bei Wettbewerbern erfolgen, so dass hier eine gewerbliche Art anzunehmen ist.

Eine GmbH musste daher auch europarechtlich keine Ausschreibungen durchfihren.
Aufgrund der erhéhten Flexibilitdt und der grundsatzlich schnelleren Auftragsvergabe

bestinden im konkreten Fall zudem mit Blick auf das Vergaberecht Vorteile fur die
GmbH und die GmbH & Co.KG.
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5.6 Finanzielle Unterschiede

Hinsichtlich der finanziellen Unterschiede werden nur der Errichtungsaufwand und die
Folgekosten betrachtet.

Far die Grindung einer ASR fallen gesonderte Grundungskosten /Errichtungskosten an.
Zusatzlich fallen Kosten fir die Bewertung der einzubringenden Sparte
Wohnhausbesitz an (Festsetzung Stammkapital).

Fur die Grindung einer Kapitalgesellschaft (GmbH) wirde ein zusatzlicher finanzieller
Aufwand erforderlich werden. Dabei sind eine notarielle Beurkundung des
Gesellschaftsvertrages und die Eintragung in das Handelsregister zu berlcksichtigen.
Ebenfalls entstehen Kosten fur die Bewertung der Sacheinlage Wohnhausbesitz.

Zusatzlich zu den Kosten der Griandung einer GmbH fallt bei der GmbH & Co.KG noch
finanzieller Aufwand fur die KG durch deren Griindungskosten an.

Bei den laufenden Aufwendungen fur die Rechtsform A6R, GmbH und GmbH & Co.KG
sind im Wesentlichen die Rechnungslegung, die Veréffentlichung des Jahresabschlusses
und die Jahresabschlussprifung zu nennen. Hierbei sind die A6R und die GmbH in etwa
vergleichbar.

Nachdem sowohl die KG als auch die GmbH verpflichtet ist Blcher zu fihren und
Abschlisse zu erstellen, entsteht ein entsprechend hdherer Aufwand. Dieser kann
jedoch durch entsprechende MaBnahmen zur Reduzierung der Buchungsbewegungen
bei der Komplementar-GmbH beeinflusst werden, so dass dieser Mehraufwand nicht
sonderlich ins Gewicht fallt.

Zusammenfassend ergibt sich bei dem Kostenkriterium weder fur die GmbH, die GmbH
& Co.KG noch fiir die ASR ein Vorteil.

5.7 Steuerliche Unterschiede

5.7.1 Grundsatzliches

Wahrend die wirtschaftliche Tatigkeit in privatrechtlicher Form (GmbH, GmbH & Co.KG)
der allgemeinen Besteuerung unterliegt, war die &ffentliche Hand (A&R) bis zur
Anderung des Umsatzsteuergesetzes zum 1. Januar 2016 nur bei Tatigkeit als
Unternehmer bzw. im Rahmen von Betrieben gewerblicher Art (BgA) steuerpflichtig.
Wobei Unterschiede zwischen einem Betrieb gewerblicher Art und einer GmbH
grundsatzlich durch die Unternehmenssteuerreform 2001 beseitigt worden waren. Seit
dem 1.01.2016 ist die Privilegierung der 6ffentlichen Hand, durch die Streichung des § 2
Abs. 3 UStG weggefallen, so dass auch fur die Neugrindung einer A&R eine
grundsatzlich Steuerpflicht besteht wurde.

Eine Ausnahme von dieser Steuerpflicht kénnte nur gegeben sein, sofern ein
Ausnahmetatbestand des § 2 b UStG gegeben ware. Diese Vorschrift ist jedoch
vorliegend nicht einschlagig.

5.7.2 Zwischenergebnis
Insoweit bestehen zwischen der A6R wund der GmbH grundsatzlich keine

rechtsformbedingten Unterschiede.

Folgende Steuern sind zu berlicksichtigen:
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- Kérperschaftssteuer
- Gewerbesteuer

- Umsatzsteuer

- Kapitalertragssteuer
- Grunderwerbsteuer

Im Gegensatz zur GmbH bei der die Gewinnausschittungen mit einer
Kapitalertragssteuer belegt sind, félit bei der GmbH & Co.KG neben der
Kérperschaftssteuer auf die Gewinnanteile der Kommanditisten, soweit diese natirliche
Personen darstellen, Einkommenssteuer an.

5.7.3 Zukinftige steuerliche Betrachtung der Vermietung von Wohnraum

Die Vermietung von Grundstiicken, Gebiduden und Rdumen ohne Inventar wurden
bisher grundsétzlich der Vermégensverwaltung zugeordnet. Die
vermdgensverwaltenden Aufgabenbereiche der juristischen Personen des éffentlichen
Rechts (A6R) unterliegen ab 2017 der Umsatzsteuer. Der entgeltlichen Uberlassung von
Grundsticken, Gebauden und Rdumen liegen privatrechtliche Vereinbarungen zu
Grunde, die der allgemeinen Regelung des § 2 Abs. 1 UStG unterliegen. Die
Sonderregelung des § 2 b UStG zu Gunsten der éffentlichen Hand greift nicht.

Zu beachten ist im vorliegenden Fall aber die Steuerbefreiungsnorm (§ 4 Nr. 12 UStG),
wonach die Vermietung und Verpachtung von Grundstiicken grundsétzlich von der
Umsatzsteuer freigestellt wird. Allerdings entfédllt zugleich der Vorsteuerabzug aus den
Investitionen und UnterhaltungsmaBnahmen. Nur im Rahmen des § 9 UStG, d. h. im
Falle einer Vermietung an einen anderen Unternehmer fir dessen Unternehmen, kann
die juristische Person zur Steuerpflicht optieren, was bei absehbaren
Vorsteueruberhéangen sinnvoll erscheint.

5.7.4 Steuerliche Aspekte der Ausgliederung der vermégensverwaltenden Tatigkeit

Die weiteren steuerlichen Erwdgungen beziehen sich nicht auf die steuerlichen
Unterscheide der drei Rechtsformen GmbH, GmbH & Co.KG und A6R. Vielmehr entfaltet
die im konkreten Fall angedachte Ausgliederung der Sparte ,Wohnhausbesitz” je nach
Zielunternehmen unterschiedliche steuerliche Auswirkungen und beeinflusst mittelbar
die  Rechtsformwahl. Diese wurde im Rahmen einer Analyse der
Strukturierungsalternativen durch einen beauftragten Steuerberater dargestelit und
sind dieser Analyse als Anlage 6 beigeflgt.

5.7.5 Einordnung aktuelles Vorhaben
Signifikante Unterschiede in der Besteuerung ergeben sich nach den vorstehenden
Erlduterungen vor allem im Bereich der Grunderwerbsteuer.

Bei der AGR wiirde diese Steuer fiir den Grundsttickstibergang nicht anfallen.

Die GmbH, auch als gGmbH, waére voll steuerbar und zur Entrichtung der
Grunderwerbsteuer verpflichtet.

Bei der GmbH & Co.KG kénnte die Grunderwerbsteuer in dem Verhéltnis gemindert
werden, in dem die Stadt Anteile an der Gesellschaft hat. Dies bedeutet, dass hier
eventuell nur 50 % (bei entsprechender Ausgestaltung der Beteiligung auch noch
weniger) der Grunderwerbsteuer zu entrichten ware.
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5.8 Auswirkungen auf den Haushalt der Stadt Landau

5.8.1 Auswirkungen auf das Gebdudemanagement

Nachdem das Gebdaudemanagement bereits bisher den Wohnhausbesitz als
eigenstandige Sparte mit eigenem Jahresabschluss und eigenem Anlagenvermdgen
gefuhrt hat und vor dem Hintergrund, dass bisher Gewinne immer zur
Substanzverbesserung thesauriert wurden, ergeben sich keine finanziellen
Auswirkungen auf das Gebdudemanagement.

Durch die Ausgliederung entsteht dagegen sogar noch eine Bilanzverldngerung, da
aktuell der betroffene Wohnhausbesitz mit einem Buchwert von 6,5 Mio. EURO im
Anlagevermégen bilanziert wurde. Zukinftig wird hier bei den Beteiligungen im
Anlagevermégen ein Wert von 11,5 Mio. EURO ausgewiesen werden, so dass stilles
Kapital fur die Stadt gehoben wurde.

Das beim Gebdudemanagement mit der Verwaltung und Betreuung des
Wohnhausbesitzes beschaftigte Personal wird nicht zur neuen Gesellschaft wechseln,
sondern innerhalb des Gebdudemanagements oder auch innerhalb der Stadt Landau
andere Aufgabenbereiche zugewiesen bekommen.

5.8.2 Haftungsauswirkungen

5.8.2.1 GmbH

Die GmbH haftet grundsatzlich nur mit ihrem Vermégen. Eine Durchgriffshaftung auf
den Gesellschafter der GmbH, die Stadt Landau, ist nur in Ausnahmefallen moglich und
unterliegt hohen Anforderungen.

5.8.2.2 GmbH & Co.KG

Fur die GmbH gilt das unter 5.8.2.1 ausgefihrte. Die Haftung fiir die Kommanditisten
beschrankt sich auf die im Handelsregister festgelegte Haftungssumme. Fir diese
Summe haftet der Kommanditist personlich. Diese kann mit der Pflichteinlage identisch
sein. Mit der Leistung der Pflichteinlage erlischt die persénliche Haftung des
Kommanditisten in Hohe des eingezahlten Betrages.

5.8.2.3 A6R

Die Anstalt des 6ffentlichen Rechts haftet grundsétzlich zunachst mit ihrem Vermégen.
Sofern diese Vermégensmasse nicht ausreicht, um die Verbindlichkeiten der AR zu
decken, haftet der Trager der Anstalt, im konkreten Fall die Stadt Landau, fur die
Verbindlichkeiten im AuBenverhaltnis (gesetzlich angeordnete Gewahrstragerhaftung).

Eine an der A6R beteiligte juristische Person des Privatrechts haftet nur in Héhe ihrer
Stammeinlage (stille Beteiligung/Kapitaleinlage).

5.8.3 Zwischenergebnis

Unter haftungsrechtlichen Gesichtspunkten bestehen fiir die GmbH und die GmbH &
Co.KG gegeniber der ASR Vorteile, da die GmbH und auch die GmbH & Co.KG
grundséatzlich nur mit ihrem Vermdégen haften (Durchgriffshaftung auf Gesellschafter ist
grundsatzlich ausgeschlossen).

5.8.4 Einordnung aktuelles Vorhaben

In das neu zu griindende Wohnungsbauunternehmen wird von der Stadt im Wege der
Sacheinlage das Spartenvermégen ,,Wohnhausbesitz” mit 254 Wohnungen eingebracht.
In gleicher H6he zu der Sacheinlage sollen Dritte Bareinlagen erbringen. Vor diesem
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Hintergrund werden aller Voraussicht nach eine GmbH oder GmbH & Co.KG oder eine
AGSR eine ausreichende Haftungsgrundlage aufweisen.

Im Weiteren ist zu bertcksichtigen, dass auf der Grundlage des durch InWis erstellten
Wohnraumversorgungskonzeptes fur den stadtischen Bereich derzeit und zuklinftig ein
erheblicher =~ Wohnraumbedarf  besteht.  Zusatzlich soll das  zukinftige
Wohnungsbauunternehmen bedarfsorientiert (muss Uber den
Unternehmensgegenstand in Gesellschaftsvertrag/Anstaltssatzung festgelegt werden) in
den Bau von bezahlbarem Wohnraum investieren. Auf der Basis dieses Geschaftsmodells
erscheint eine zukinftige ,Schieflage” des Unternehmens und damit insbesondere eine
Gewaéhrstrdgerhaftung der Stadt fur die Rechtsform der ASR als nicht sehr
wahrscheinlich und in einem hohen MaBe abhingig von der heute nur zu schatzenden
Bevolkerungsentwicklung.

Im Rahmen des ersteliten Business-Planes (siehe Anlage 7) wurde dokumentiert, dass
allenfalls in den ersten 4 bis 5 Jahren es zu Verlusten oder Fehlbetragen kommen kann.
Diese ,Durststrecke” muss daher durch entsprechende Kapitalausstattung
 durchgehalten werden.

5.9 Auswirkungen auf Entgelte
Grundsatzlich sind Auswirkungen auf Entgelte nicht gegeben.

Versteht man hierunter die stadtische Vorgabe einer Schaffung von bezahlbarem
Wohnraum durch das zuklinftige Unternehmen, ist dies Uber eine entsprechende
Ausgestaltung: der Anstaltssatzung oder des Gesellschaftsvertrages sicherzustellen (siehe
auch Unternehmensorganisation und Steuerungsmaéglichkeiten).

Durch die Gesellschaftsform ergeben sich auch keine theoretischen Unterschiede in der
Miethohe. So sind sowohl der Eigenbetrieb, die A6R, die GmbH als auch die GmbH &
Co.KG an die Kappungsgrenze sowie auch die Mietpreisbremse gebunden.

5.10 Zusammenfassende tabellarische Bewertung der Organisationsformen GmbH,
GmbH & Co.KG und AGR

Bewertet man die einzelnen Organisationsformen unter den Gesichtspunkten:

. Flexibilitat der Unternehmensorganisation,

. Steuerungsmaéglichkeiten durch Stadt,

. Kooperationsméglichkeiten,

. Personalwirtschaftliche sowie mitbestimmungs- und gleichstellungsrechtliche
Aspekte,

. Wirtschaftliche Aspekte,

. Vergaberechtliche Aspekte,

. Finanzielle Aspekte,

. Steuerliche Aspekte,

. Auswirkungen auf den stadtischen Haushalt sowie

10. Auswirkungen auf Entgelte;

so ergibt sich im Vergleich der Organisationsformen mit Blick auf die Erfallung der

Entscheidungskriterien folgendes Bild:

B WN =
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GmbH GmbH & Co.KG ASR

Flexibilitat der 5 5 5
Unternehmensorganisation
Steuerungsméglichkeiten  durch

5 5 5
Stadt
Kooperationsméglichkeiten 5 5 3
Personalwirtschaftliche sowie
mitbestimmungs- und 5 5 5

gleichstellungsrechtliche Aspekte

Wirtschaftliche Aspekte

Vergaberechtliche Aspekte

Finanzielle Aspekte

Steuerliche Aspekte

Auswirkungen auf den stadtischen
Haushalt

Auswirkung auf Entgelte

Slv| v [slsjunjun

R~
qJ/V v wbr(u;
N
mlv B jufnjw|n

Summe

Tabelle: Bewertung 5 = hoch, 0 = gering, im Hinblick auf die Erfillung des Entscheidungskriteriums

6. Schlussbetrachtung

Die Rechtsformen der GmbH, der GmbH Co0.KG sowie der AdR weisen grundsiatzlich
unter den o. g. Wertungskriterien keine gravierenden Unterschiede auf.

Insgesamt ergeben sich jedoch Vorteile fur die GmbH und die GmbH & Co.KG, da im
Rahmen dieser Rechtsformen dem geplanten Ansatz der Zusammenarbeit zwischen
6ffentlicher Hand und dem privaten Sektor am unkompliziertesten Rechnung getragen
werden kann. Zusatzlich ist die Rechtsform der GmbH und der GmbH & Co.KG nicht an
das Vergaberecht gebunden. SchlieBlich ist grundsatzlich ein Haftungsdurchgriff auf
den Gesellschafter Stadt Landau nicht méglich.

Bei der GmbH & Co.KG ist gegeniber der GmbH noch die gerade in der
Grundungsphase wichtige geringere Steuerbelastung durch die nur anteilige
Grunderwerbssteuerpflicht positiv herauszustellen. Hierdurch kénnen bei einer 50
%igen Beteiligung der Stadt Landau unter den gegebenen Umstdnden rd. 300.000
EURO an Steuern eingespart werden. Der geringfligig hohere organisatorische
Aufwand durch die beiden Gesellschaften kann hierbei vernachlissigt oder durch
gesellschaftliche Optimierungen verringert werden.

Die AR kann die Refinanzierungsméglichkeit zu Kommunalkreditkonditionen in die
Waagschale werfen. Die GmbH & Co.KG kann in diesem Punkt mit glnstigen
Gesellschaftereinlagen punkten.

Auch bei der ASR kénnte die Méglichkeit der Vermeidung einer Belastung mit der
Grunderwerbsteuer bestehen, dies ware jedoch abhangig von einer Einzelfallprifung
der Finanzverwaltung. Da die AOR allerdings nur eine ,stille Beteiligung” der
Kapitalgeber erméglichen wiirde und damit entsprechende Partner nicht zu bekommen
sind, schlagt dieser Punkt deutlich durch, so dass die A6R ausscheidet.
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Far die neue Wohnungsbaugesellschaft ist daher die GmbH & Co.KG zu bevorzugen.

Landau in der Pfalz, 15. Oktober 2017
Gebdudemanagement Landau

Michael G6tz @
Werkleiter
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