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Priifauftrag des Rates der Stadt Leverkusen
MaRnahmen zur Beschleunigung von Schulbauprojekten

Sehr geehrter Herr Capitain,

entsprechend des libermittelten Priifauftrages zur Vorlage Nr. 2024/2778 nehmen wir
nachfolgend wie gewinscht Stellung.

Zunichst halten wir es grundsatzlich fiir nachvollziehbar und richtig zu priifen, inwieweit die mit
Bauprojekten befassten stddtischen Tochtergesellschaften Aufgaben im Schulneubau Gber-
nehmen kénnten.

Die WGL hat zwar langjahrige Erfahrungen im Bau und Betrieb von Wohnungen, Garagen, KiTas
und dhnlichen Bauprojekten. Dies gilt sowohl fir Planungen als auch fiir Ausschreibungen in
Einzelvergabe oder an Generalunternehmer. Die WGL verfiigt aber liber keinerlei Fachkennt-
nisse oder Erfahrungen in Planung, Ausschreibung und Bau von Schulen, welche hierfiir jedoch
unabdingbar sind.

Auch aufgrund der vorhandenen hohen Auslastung der Planungs- und Bauabteilung der WGL mit
den aktuell schon erforderlichen Leistungen fur Modernisierung, Instandhaltung und Decarbona-
tisierung des Immobilienbestandes sowie der geplanten Neubautétigkeit sind dariiber hinaus
auch keine personellen Kapazitaten fiir diese zusatzliche Aufgaben vorhanden.

Es miissten folglich in jedem Fall erst Fachleute mit entsprechender Expertise gesucht und
zusatzlich eingestellt werden. Dies wird Zeit in Anspruch nehmen (kein Beschleunigungseffekt
wie beabsichtigt) und zuséatzliche Kosten fur zusatzliches Personal verursachen.

gut und sicher wohnen
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Dariiber hinaus befinden sich die Projekte oberhalb der Schwellenwerte und missen zwingend
EU-weit rechtssicher ausgeschrieben werden. Da die WGL jedoch fiir ihre Projekte dieses
Vergaberecht nicht anwenden muss hat sie daher auch keine Erfahrung in diesem speziellen
Vergabeverfahren. Dies ist fir eine entsprechende Ausschreibung jedoch dringend geboten.

Aufgrund der fehlenden Kenntnisse kénnen wir leider auch keine Aussagen lber Kosten treffen.
Da die WGL zusammengefasst weder Uber die fur Schulneubauten erforderlichen fachlichen
Kompetenzen noch die personellen Kapazitdten verfugt, halten wir WGL fiir diese Aufgabe fiir
ungeeignet. Ferner wiirde der Aufbau bzw. Zukauf dieser Kompetenzen und Kapazitdten

zusitzliche Zeit in Anspruch nehmen, welches der gewlinschten Beschleunigung entgegensteht.

Wir hoffen, die Anfrage hiermit hinreichend beantwortet zu haben.

Mit freundlichen GriRen

WGL Wohnungsgeselischaft Leverkusen GmbH

ochkamer
haftsfihrung
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Stadt Leverkusen

Dezernat Il — Finanzen und Digitalisierung
Herrn Daniel Capitain

DonhoffstraBe 39

51373 Leverkusen

Leverkusen, 15.11.2024

Priifauftrag des Rates der Stadt Leverkusen
MaRBnahmen zur Beschleunigung von Schulbauprojekten

Sehr geehrter Herr Capitain,

gemaR dem mir von lhnen iibersandten Prifauftrag zur Vorlage Nr. 2024/2778 nehme ich wie folgt
Stellung.

Ausgangslage:
Aufgrund der fehlenden Datenbasis aus der Stadt Leverkusen Uber entsprechende standardisierte

Schulbaukennzahlen, wie z.B. Bau- und Planungskosten sowie Betriebskosten fir Grundschulen, Se-
kundarschulen oder andere Schulbauten, kann ich keine detaillierte (Vergleichs-) Analyse vornehmen.
Zudem konnte die SWM bekanntermaRen ebenfalls noch keine entsprechende Datenbasis aufbauen,
auf die ich mich hatte beziehen kénnen. Den Priifauftrag habe ich zum Anlass genommen mich mit
Thema der Durchfiihrung von Schulbauten naher zu befassen. Hierzu habe ich u.a. das Bliro PSPC aus
Berlin um Unterstiitzung gebeten. Die PSP-Consulting GmbH ist zum einen in der Leverkusener Ver-
waltung bekannt und zum anderen haben wir diese aus der Projektlibergabe der Bismarckschulen im
Projektteam iibernommen. Ich hoffe daher, dass das anliegende Kurzgutachten (Ubernahme Schul-
bauleistungen SWM) von PSPC fiir den Stadtrat hilfreich ist.

Ausdriicklich sei an dieser Stelle von mir vermerkt, dass wir als stadtische Tochter gern bereit sind,
mehr Verantwortung zu ibernehmen. Es eribrigt sich fir mich die Erlduterung, dass eine Tochterge-
sellschaft wie die SWM dem Gesellschafter unterstiitzen sollte, wenn Bedarf geduert wird. Trotzdem
mdchte ich darauf hinweisen, dass kurzlich der Gesellschaftsvertrag der SWM eine Erganzung erhielt,
wonach neue Auftrage durch den Stadtrat der Stadt Leverkusen mehrheitlich zu tibertragen sind. D.h.
die SWM bendtigt ein klares Votum des Stadtrats.

ANSCHRIFT Friedrich-Ebert-Platz 5, 51373 Leverkusen | E-MAIL info@swm-lev.de | TELEFON +49 214 9600 282-0 | INTERNET www.swm-lev.de
REGISTERGERICHT Amtsgericht Kéln HRB 107076 | GESCHAFTSFUHRER Bjérn Krischick, Michael Molitor
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Inhaltlich:

Der Schulbau ist, gem. § 50 Absatz 2 Nummer 12 BauO NRW 2018 (2. Anderung 2024) ein groRer Son-
derbau. Bei Sonderbauten kommt es immer darauf an, welcher Nutzer vorliegt. Anders als bei Wohn-
und/oder Biironutzungen, benétigt der Sonderbau eine sehr enge Abstimmung mit dem Nutzer selbst.
Mit Sonderbauten haben wir im Team der SWM ausreichend viel Erfahrung. Erfahrungen hinsichtlich
Schulbauten sammeln wir derzeit in einer sehr guten Zusammenarbeit mit der Lehrerschaft und der
Gebaudewirtschaft bei der BismarckstraRe in Manfort. Insbesondere sei hier die sehr gute, konstruk-
tive und vor allem auch schnelle Zusammenarbeit mit dem Team von Frau Maus vermerkt. Sollte es in
Betracht gezogen werden, dass die SWM die Schulneubauten und Schulsanierungen tibernimmt, wiir-
den wir, je nach Aufgabenstellung, eine entsprechende Ressourcenplanung vornehmen, welches zwei-
fellos moglich wire. Auch iiber die Moglichkeiten, der notwendigen Strukturierungen kénnen wir uns
gern austauschen, sofern gewiinscht.

Zudem kann ich dem Gesellschafter anbieten die Finanzierung der Schulbauten in der Gesellschaft zu
tibernehmen. Durch die Umfirmierung der SWM in eine GmbH & Co. KG sowie die Griindung einer
Tochter als Schulbaugesellschaft (ebenfalls mit der Rechtsform GmbH & Co. KG) wéren aus meiner
Sicht die Voraussetzung geschaffen, um das Immobilieneigentum Grunderwerbsteuerfrei vom stadti-
schen Eigentum iiber die SWM in die Schulbaugesellschaft transferieren zu kdnnen. Dariiber wiirde
die Gesellschaft Eigenkapital erhalten, welches fur Finanzierungskonzepte ein wesentlicher Bestandteil
wire. Im Weiteren kdnnte die Stadt Leverkusen mit der Schulbaugesellschaft Mietvertrage iber die
Sanierung und Neubau der entsprechenden Schulen abschlieRen.

Ich hoffe den Priifauftrag ausreichend beantwortet zu haben.

Mit freundlichen

Geschaftsfuhrer

ANSCHRIFT Friedrich-Ebert-Platz 5, 51373 Leverkusen | E-MAIL info@swm-lev.de | TELEFON +49 214 9600 282-0 | INTERNET www.swm-lev.de
REGISTERGERICHT Amtsgericht K&In HRB 107076 | GESCHAFTSFUHRER Bjérn Krischick, Michael Molitor



Prufung von Beschleunigungspotentialen im Schulbau der Stadt Leverkusen @
durch Einbindung der SWM in verschiedenen Organisationsstrukturen
Stand: 14.11.2024

Priufung von Beschleunigungspotentialen im Schulbau der
Stadt Leverkusen durch Einbindung der SWM in verschiedenen
Organisationsstrukturen

Gegenstand der Untersuchung

Gegenstand der Untersuchung ist die Fragestellung, ob und wie die Stadtteil-
entwicklungsgesellschaft Wiesdorf/Manfort (SWM) die Stadt Leverkusen im Schulbau verstarken
kann.

In diesem Rahmen wurden verschiedene Méglichkeiten der Einbindung und Abwicklung sowie
alternative Organisationsformen fiir den Schulbau untersucht.

Nutzung SWM-Ressourcen zur effizienten Projektabwicklung

SWM ist aufgrund ihrer Personalstruktur und ihrer Ressourcen in besonderer Weise zur Erbringung
von Schulbauleistungen geeignet. Das vorhandene Personal bringt bereits entsprechende
Erfahrungen und Referenzen im Schulbau mit. Durch eine flexible Gestaltung von Arbeits- und
Vergutungsstrukturen ist darlber hinaus die Bindung hochqualifizierten und spezialisierten
Personals moglich. Dadurch kénnen interdisziplinar besetzte Teams gebildet werden, die auf eine
zeit- und kosteneffiziente Durchflihrung von SchulbaumaBnahmen ausgerichtet werden. Diese
Teams missen sowohl Uber technische und wirtschaftliche Expertise sowie grundlegendes
Wissen im Bereich des Vergaberechts verfugen.

Anders als in rein 6ffentlichen Strukturen besteht fiir die SWM hier die Mdglichkeit, auch
kurzfristig durch entsprechende Anreizstrukturen Personal zu finden und fur Projekte einzusetzen.

Erganzend zur konventionellen Vergabe, d.h. einer Vergabe in Fach- und Teillosen, kénnen hier
alternative Beschaffungsmodelle eingesetzt werden, wie beispielsweise eine Vergabe an einen
Generalunternehmer (Ubertragung von Planungs- und Bauleistungen auf Basis einer vorliegenden
Baugenehmigung) oder eine Vergabe an einen Totalunternehmer (Vergabe von Planungs- und
Bauleistungen ab Lph. 2).

Durch eine entsprechende Vorbereitung- und Taktung der MaBnahmen kann durch ein effizientes
Multi-Projekt-Management durch SWM eine umfangreiche und kontinuierliche Nutzung der
Marktkapazitaten kleiner und mittlerer Unternehmen erfolgen und somit im Ergebnis eine
beschleunigte Gesamtprojektumsetzung erfolgen.

Auch eine Blndelung einzelner SchulbaumaBnahmen im Sinne sogenannter Multi-Projekt-
Vergaben wére denkbar. Dabei werden mittlere und groBe Lose gebildet, in denen geeignete
Projekte zusammengefasst und Skaleneffekte (z.B. gemeinsame Nutzung von Ressourcen)
genutzt werden.

Beispiele fiir Schulbaugesellschaften
Eine vergleichbare, rein 6ffentliche Schulbaugesellschaft wurde zuletzt in Koln gegrindet.

Die Kélner Schulbaugesellschaft mbH, gegriindet 2023, ist ein Tochterunternehmen der Stadt
Kéln. Sie unterstltzt die Stadt als Bauherrin bei der Planung, Entwicklung und dem Bau von
Schulen und Sportanlagen. Sie arbeitet eng mit externen Dienstleistern und Partnern zusammen.




Prifung von Beschleunigungspotentialen im Schulbau der Stadt Leverkusen @
durch Einbindung der SWM in verschiedenen Organisationsstrukturen
Stand: 14.11.2024

Zielist die effiziente Planung, Entwicklung und Realisierung von Schul- und Sportanlagen, um den
Schulbau in Kéln zu beschleunigen.

In einem ersten Grundsatzbeschluss hat der Rat der Stadt Kéln dabei u.a. folgende Pramissen zu
Grunde gelegt:’

e Die Schulbaugesellschaft soll als eine reine Bauprojektgesellschaft in 100%iger
Eigentimerschaft der Stadt Kéln gegrindet werden

e Daruber hinaus wird die Schulbaugesellschaft in Absprache mit und im Auftrag der
Gebaudewirtschaft Schulbauprojekte realisieren, die von der Gebaudewirtschaft
personell nicht hinterlegt werden konnen. Dies umfasst ggf. auch die interimistische
Bereitstellung von Schulplatzen.

Die Griindung der Schulbaugesellschaft wurde im Rahmen der Ratssitzung vom 08.09.2022
beschlossen.

Fir die Bearbeitung von Projekten wurden im Rahmen der Gesellschaftsgrindung Annahmen zum
bearbeitbaren Projektvolumen je Mitarbeitendem im Bereich Projektleitung und Projektsteuerung
getroffen. Es wird davon ausgegangen, dass je Mitarbeitendem p.a. rd. 4 Mio. EUR bei
Einzelgewerkevergaben und 12,5 Mio. EUR bei Paketvergaben (GU/TU) umgesetzt werden
kénnen.?

Bestimmte Fachexpertise (bspw. Technik, Kommunikation, etc.) soll primar durch Fremdbezug
sichergestellt werden. Das ermdéglicht sowohl die Einbindung einer breiteren Fachlichkeit als
auch die Erhaltung einer schlanken und effizienten Personalstruktur.

Die Steuerung erfolgt durch die Geschaftsfiihrung. Aufgrund der GréBe der Gesellschaft und mit
Blick auf eine méglichst schlanke Struktur wird kein Aufsichtsrat gebildet. Die Aufsicht Uber die
Geschaftsfihrung sowie wesentliche Zustimmungsvorbehalte obliegen der
Gesellschafterversammlung. Alleinige Gesellschafterin ist die Stadt Koln.

Sofern Flachen von Dritten zum Zwecke des Schulbaus angekauft werden sollen, erfolgen diese
folgerichtig unmittelbar Gber die Stadt Kéln im Rahmen der Ublichen Entscheidungswege. Die fur
die Abarbeitung der jeweiligen Projekte erforderlichen Auftrage kann die Schulbaugesellschaft
selbst erteilen.

Vergleichbare Strukturen wurden auch mit der Schulbau Hamburg geschaffen:

Die SBH Schulbau Hamburg ist im Auftrag der Freien und Hansestadt Hamburg verantwortlich fiir
die Bewirtschaftung und alle BaumaBnahmen an Hamburger Schulen. In diesem Rahmen steuert
sie die Projektrealisierung, beginnend von der Bedarfsplanung, bis hin zur Fertigstellung und
Bewirtschaftung. Pro Jahr werden 350 Mio. EUR umgesetzt.® Als Beispiel kann die
Standorterweiterung und -erneuerung Gymnasium CorveystraBe genannt werden. Hier werden

T Vgl. Beschluss Sitzung am 17.03.2022 (Vorlagen-Nr. 4065/2021).

2 Vgl. (hier und im Folgenden) Beschlussantrag Grindung Schulbaugesellschaft, Anlage 2 zum
Beschlussantrag der Sitzung vom 08.09.2022; abrufbar tGiber das Ratsinformationssystem der Stadt
Koln (Vorlagen-Nr.: 2360/2022).

3 Quelle: Schulbau Hamburg, https://www.schulbau.hamburg/, Abruf: 09.11.2024.

2



Prifung von Beschleunigungspotentialen im Schulbau der Stadt Leverkusen @
durch Einbindung der SWM in verschiedenen Organisationsstrukturen
Stand: 14.11.2024

Neubauten und Sanierungen durchgefiihrt, um die Schule von vier auf sechs Ziige zu erweitern.
Es wurden acht Altbauten abgerissen und neue Flache in Héhe von 7.612 m? geschaffen. Die
Fertigstellung soll voraussichtlich 2032 erfolgen. Beim Neubau ist ein GEG 40 Standard - BEG
bzw. ein klimafreundlicher Neubau NWG vorgesehen. Zuséatzlich wird eine DGNB-QNG-
Nachhaltigkeitszertifizierung Goldstandard angestrebt. SBH Schulbau Hamburg koordiniert dabei
die Projekte im Auftrag der Stadt und arbeitet dabei mit privaten Architekten zusammen.

Gemischtwirtschaftliche Schulbau-Gesellschaft

Um eine kurzfristige Maximierung der Kapazitdten im Schulbau zu erreichen, wére auch die
Griindung einer gemischtwirtschaftlichen Schulbaugesellschaft denkbar. Das sog.
Gesellschaftsmodell beschreibt die gesellschaftsrechtliche Beteiligung des Auftraggebers als
Mitgesellschafter an einer mit Planung, Bau/Sanierung sowie unter Umstédnden auch
Finanzierung und Betrieb beauftragten (PPP-)Projektgesellschaft.*

Die Gesellschaftsanteile wiirden zu mind. 51% im Eigentum der 6ffentlichen Hand verbleiben und
bis zu 49% der Anteile wiirden an einen privaten Auftragnehmer Ubertragen werden.

Ein geeigneter Auftragnehmer wirde in einem europaweiten Vergabeverfahren ausgeschrieben
und ausgewahtt.

Eine vergleichbare, gemischtwirtschaftliche Schulbaugesellschaft wurde bspw. zur Sanierung
von 100 Schulen in Offenbach gegriindet. Hier wurden Planung, Sanierung und Unterhaltung der
Schulen in zwei Losen vergeben und mit dem jeweils im Vergabeverfahren obsiegenden Partner
eine gemeinsame Gesellschaft gegriindet. Das Projekt ist bereits abgeschlossen, d.h. die
privatwirtschaftlich gehaltenen Anteile wurden nach Ende der Vertragslaufzeit wieder von der
offentlichen Hand ibernommen. Das Eigentum an den Objekten liegt bei der 6ffentlichen Hand.

Die Steuerung einer solchen gemischtwirtschaftlichen Gesellschaft kdnnte durch die SWM
erfolgen. Entscheidend ist dabei, die offentliche Position mit entsprechend qualifiziertem
Personal zu besetzen und den erforderlichen Entscheidungsbefugnissen auszustatten, um hier
einer Veranderung bzw. Fehlleitung von Anreizen (z.B. Fokussierung auf rein monetéare Aspekte
und Gewinnmaximierung durch den privaten Partner) friihzeitig und konsequent zu unterbinden.

Der zentrale Vorteil einer gemischtwirtschaftlichen Gesellschaft lage in der Mdglichkeit der
Aktivierung von in der Privatwirtschaft gebundenen Personalkraften, die (temporér) in die neue
Gesellschaft abgeordnet werden kénnten. Auch bei kurzfristigen Spitzen in der Auslastung
kénnten diese durch einen Rickgriff auf Personal des Partnerunternehmens abgefangen oder
gemindert werden.®

Sofern die Implementierung einer gemischtwirtschaftlichen Gesellschaft zur Umsetzung von
SchulbaumaBnahme in Betracht gezogen wird, wird die Grlindung einer neuen

4 Als Gesellschaftsform kommen grundsatzlich Kapitalgesellschaften (insbesondere AG und GmbH)
sowie Personengesell-schaften (insbesondere OHG, KG, einschlieBlich GmbH & Co KG, und GbR) in
Betracht. Die Auswahl der geeigneten Gesellschaftsform orientiert sich vor allem an der fur das
jeweilige Projekt zweckmaRigen oder zuldssigen Gestaltung von Entscheidungsrechten und Haftungs-
fragen.

5 Entsprechende Regelungen sind im Gesellschaftsvertrag vorzusehen.
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Prufung von Beschleunigungspotentialen im Schulbau der Stadt Leverkusen PSPC
durch Einbindung der SWM in verschiedenen Organisationsstrukturen
Stand: 14.11.2024

Tochtergesellschaft (der SWM oder der Stadt Leverkusen) empfohlen, um diese direkt an den
Erfordernissen einer gemischtwirtschaftlichen Gesellschaft auszurichten und keine
Verwisserung des Unternehmenszwecks der SWM durch private Interessen zu riskieren.

Die Grundung einer gemischtwirtschaftlichen Gesellschaft bzw. die Vergabe von Anteilen an einer
bestehenden Gesellschaft ist ausschreibungspflichtig. Ein entsprechendes Vergabeverfahren®ist
vorzusehen (Vorbereitung ca. 3 bis 6 Monate; Dauer Vergabeverfahren ca. 6 bis 12 Monate; jeweils
unter Berlicksichtigung der erforderlichen Gremienbeschlisse).

Durch eine vorgeschaltete Markterkundung konnten Gesprache mit interessierten Unternehmen
gefuhrt und auf dieser Basis ein die Anforderungen des dffentlichen Auftraggebers in den Fokus
stellendes, aber gleichzeitig marktfahiges Modell entwickelt werden.”

Fazit

Durch eine Einbindung der effizienten Strukturen der SWM in den 6ffentlichen Schulbau der Stadt
Leverkusen bestehen erhebliche Potentiale zu einer Beschleunigung und Stérkung der
Kapazitaten im Bereich Schulbau.

Entscheidend fir die erfolgreiche Umsetzung ist die Ausstattung der SWM mit entsprechenden
Kompetenzen zur effizienten und zlgigen Abarbeitung der Projekte.

Mit Blick auf die Zeitschiene erscheint die Erweiterung der bereits bestehenden SWM um eine
spezialisierte  Sparte  ,Schulbau“ effizienter als die Grindung einer neuen
gemischtwirtschaftlichen Gesellschaft.

8 Eswird davon ausgegangen, dass die Ausschreibung europaweit erfolgen muss.
7 Fur eine Markterkundung sollte einschl. Auswertung der Ergebnisse ein Zeitraum von zwei bis drei
Monaten angesetzt werden.




Priufauftrag des Rates der Stadt Leverkusen vom 01.07.2024
MalRnahmen zur Beschleunigung von Schulbauprojekten

Ubernahme der Neubauten und groRen Sanierungen von

Schulen durch die stadtische
Stadtentwicklungsgesellschaft } 1




Ausgangslage

» Sitzung des Rates der Stadt Leverkusen am 01. Juli 2024

1. Die Notwendigkeit zur Beschleunigung von Schulbauprojekten wird zur Kenntnis genommen.

2. a) Die Verwaltung priift, ob eine rechtssichere Vergabe in einem Totalunternehmer*inmodell méglich ist, um
folgende Schulbaumalinahmen beschleunigt Gber dieses Modell planen und errichten zu lassen:

« a. Erweiterung der F6S Hugo-Kukelhaus-Schule,
* b. Neubau mit Erweiterung der F6S Schule An der Wupper,
» c. Erweiterung der GGS Im Kirchfeld.

b) Die Verwaltung wird beauftragt, mit der WGL Kontakt aufzunehmen, um zu klaren, inwieweit die WGL die
Ausschreibung gegeniber den Totalunternehmern und damit das Verfahren tbernehmen kann

3. Die Verwaltung priuft des Weiteren die Vergabe und Durchfihrung von Schulbauten durch die
stadtischen Toéchter WGL und/oder SWM (bei stadtweiter Zustandigkeit). Hierbei werden
insbesondere Geschwindigkeit, rechtliche Wirdigung der Vergabe und Durchfihrung sowie die
finanziellen Auswirkungen geprift.

Telefon: +49 (0) 2151 65 80 8-0 DR. HEILMAIER & COLLEGEN
Telefax: +49 (0) 2151 65 80 8-18 GmbH } ~:[

e-Mail: hc@heilmaier-collegen.de 2



Ausgangslage

» 01.07.2024 Sitzung des Rates der Stadt Leverkusen

= Kennzahlen zu den Schulen

(Haus-Vorster-StralRe 42-48)

Gebaude Buchwert Gebaude Flache Betriebs- laufende Abschrei- Miet- SoPo Gesamt- monatl.
31.12.2024 BGF kosten Instand- bungen | zahlungen |Land /Bund| aufwand Gesamt-
in m2 2023 haltung 2023 2023 2023 2023 aufwand
2023 einschl. NK je m2 BGF
Grundschulen
Im Kirchfeld 15 3.090.038,88 5.086 186.411,03| 45.350,43 | 157.544,90 42.427 346.879,56 5,68
Férderschulen
Hugo-Kukelhaus-Schule 2.675.640,59 3.509 115.474,19| 25.940,18 |104.588,07 | 3.796,10 | 53.991,70 |195.806,84 4,65
(Eisabeth-v.-Thadden-Str. 16) R ’ Y R T S D T ’
Schule An der Wupper 221.473,66 6.416 255.959,94(109.342,53 |162.124,87 29.544,60 |497.882,74 6,47

Telefon: +49 (0) 2151 65 80 8-0
Telefax: +49 (0) 2151 65 80 8-18
e-Mail: hc@heilmaier-collegen.de

DR. HEILMAIER & COLLEGEN
GmbH

HE
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Ausgangslage

= Auskunft der Abteilung Hochbau zum Beschlusspunkt 2 a) (,,Totalunternehmer*)
» Jede der drei Schulbaumafl3nahmen wird oberhalb des EU-Schwellenwertes liegen
» Eine Umsetzung durch einen Totalunternehmer erscheint mdglich

= voraussichtlicher Kostenrahmen flr alle 3 Malinahmen: rund 150 Mio. € (Brutto)

» 15.11.2024 Stellungnahme der Stadtteilentwicklungsgesellschaft Wiesdorf/Manfort mbH (SWM)
zu den Prifauftragen des Rates der Stadt Leverkusen betreffend die Ubernahme der

Schulbauprojekte

= bereit zur Ubernahme der Verantwortung

» besitzt Erfahrung mit Sonderbauten, auch im Schulbereich (siehe das Projekt

Berufsschulen Campus Bismarckstral3e)

= kann Finanzierung der Schulbauprojekte tibernehmen

Telefon: +49 (0) 2151 65 80 8-0 DR. HEILMAIER & COLLEGEN
Telefax: +49 (0) 2151 65 80 8-18 GmbH } ~:[
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Ausgangslage

» ,,Umsetzungsmodell* der Stadtteilentwicklungsgesellschaft

Wiesdorf/Manfort mbH

=  Umfirmierung der SWM GmbH in eine GmbH & Co. KG (im Folgenden SWM)

» Grundung einer Schulbaugesellschaft als Tochtergesellschaft der SWM in der
Rechtsform einer GmbH & Co. KG (im Folgenden Schulbaugesellschaft)

= Ubertragung des Immobilieneigentums von der Stadt Leverkusen tiber die SWM
auf die Schulbaugesellschaft durch Einlagen ins Eigenkapital, Kapital | oder Kapital
Il (Einbringungen)

» Planung und Durchftihrung der Schulbaumalnahmen durch die
Schulbaugesellschaft

= Vergabe der Planung und Ausfiihrung an einen Totalunternehmer
» AnschlieBende Vermietung der Schulgebaude an die Stadt Leverkusen

Telefon: +49 (0) 2151 65 80 8-0 DR. HEILMAIER & COLLEGEN
Telefax: +49 (0) 2151 65 80 8-18 GmbH } ~:[
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Skizze zum Umsetzungsmodell

SWM GmbH (wird

Komplementarin, die nicht am
Vermogen beteiligt sein wird))

Stadt Leverkusen Schultrager

Ubertragung

Immobilieneigentum/
Zur Sanierung

Grundstiicke

[ Banken ]<

Kredite

Planung und Durchfiihrung
SchulbaumafB3nahmen durch Vermietung Immobilien

| . .
, Umsetzungsmodell“ der SWM Beauftragung Totalunternehmer ! nach Fertigstellung, Kostenmiete

Telefon: +49 (0) 2151 65 80 8-0 DR. HEILMAIER & COLLEGEN

Telefax: +49 (0) 2151 65 80 8-18
e-Mail: hc@heilmaier-collegen.de
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Weitere zu berucksichtigende Umstande/Annahmen

» Nach den uns gemachten Angaben arbeitet die Stadt Leverkusen aktuell an
der Aufstellung eines Haushaltsicherungskonzeptes; die Voraussetzungen
nach § 76 Abs. 1 GO NRW liegen vor

» Die Kredite von Tochtergesellschaften sind in der Vergangenheit auf den
Kreditrahmen der Stadt Leverkusen angerechnet worden

= Beziglich der hier geplanten Investitionen soll fir Zwecke der Stellungnahme
davon ausgegangen werden, dass diese vollstandig fremdfinanziert werden

» Es wird des Weiteren davon ausgegangen, dass die Sanierung der drei
Schulen nachweisbar erforderlich und dringlich ist

» Die Nutzung der hier zu betrachtenden Schulen erfolgt fast ausschlie3lich (>
90%) flr schulische Zwecke

Telefon: +49 (0) 2151 65 80 8-0 DR. HEILMAIER & COLLEGEN
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Weitere zu berucksichtigende Umstande/Annahmen

» Die Satzung der SWM wurde im Hinblick auf die Kompetenzen der
Geschaftsfihrung und des Aufsichtsrates entsprechend der Vorlage Nr. 2024/2835
geandert. Es wird unterstellt, dass gleiche Regelungen zur Zustandigkeit und
zur Zusammensetzung der Gremien auch fur die Schulbaugesellschaft gelten
sollen

» Nach den uns gemachten Angaben wird die Vergabeermachtigung nach Nr. 8 der
Vergaberichtlinie der Stadt Leverkusen vom 15.02.2020 fur die Vergabe von
Lieferungen und Leistungen einschlief3lich der Bauleistungen bei der Stadt
Leverkusen praktisch angewandt

» Es wird davon ausgegangen, dass aufgrund der Nutzungsbindung der
Grundstiicke und Gebaude keine stillen Reserven vorliegen; des Weiteren wird
davon ausgegangen, dass trotz der Sanierungsabsichten die Werthaltigkeit der
bisherigen Buchwerte fir Grundsticke und Gebaude gegeben ist (kein
gesonderter Abschreibungsbedarf)

» Die Schulgebaude werden aktuell Gber 50 Jahre im stadtischen Jahresabschluss
abgeschrieben

» Es wird davon ausgegangen, dass auch im Umsetzungsmodell bis zum
Baubeginn die Bewirtschaftung bei der Stadt bleibt

Telefon: +49 (0) 2151 65 80 8-0 DR. HEILMAIER & COLLEGEN

Telefax: +49 (0) 2151 65 80 8-18 GmbH
e-Mail: hc@heilmaier-collegen.de 8
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Unser Auftragsgegenstand

» Unterstutzung der Stadt Leverkusen bei der Erflllung des Prifauftrages
(Beschluss Nr. 3 des Rates der Stadt Leverkusen vom 01.07.2024)
hinsichtlich der Mal3nahmen zur Beschleunigung von Schulbauprojekten

= Darstellung, welche Vor-/oder Nachteile der Schulbausanierung durch die
Schulbaugesellschaft im Vergleich zur Sanierung durch die Stadt
Leverkusen selbst gegeben sind

= Hierbei liegt vor dem Hintergrund des erst grob skizzierten
Umsetzungsmodells im ersten Schritt der Schwerpunkt auf der
Darstellung grundsatzlicher Unterschiede bei den
Vergleichsmodellen und deren Auswirkungen. Eine Einzelanalyse
konkreter einzelner BaumalRnahmen oder eine
Organisationsuntersuchung ist ausdricklich nicht Gegenstand unseres
Auftrages.

» Beauftragung am 18.12.2024; Auftragsdurchfiihrung im wesentlichen im
Januar 2025

Telefon: +49 (0) 2151 65 80 8-0 DR. HEILMAIER & COLLEGEN
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Auftragsumsetzung

» Umsetzungsfahigkeit im Rahmen der Haushaltssicherung

» Geschwindigkeit

= Vergaberechtliche Aspekte bei Einbindung der Schulbaugesellschaft und bei der Durchfiihrung
der Sanierungen mit Totalunternehmern

» Entscheidungswege Schulbaugesellschaft / Stadtverwaltung
» Finanzwirtschaftliche Auswirkungen

= Beihilferechtliche Rahmenbedingungen und Auswirkungen

Besteuerung

» Grunderwerbsteuer

» Umsatzsteuer — insb. Vorsteuerabzug bei den BaumalRnahmen
= Ertragsteuerliche Aspekte

» Unterschiede in der Finanzierung der Baumal3hahmen

= Auswirkungen auf die Bilanz und die Ergebnisrechnung der Stadt bei Durchfihrung der
Mal3nahmen in Eigenregie oder durch die Schulbaugesellschaft

» Drittférderung

Telefon: +49 (0) 2151 65 80 8-0 DR. HEILMAIER & COLLEGEN
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Umsetzungsfahigkeit im Rahmen der
Haushaltssicherung
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Haushaltssicherung

» Die Voraussetzungen nach § 76 Abs. 1 GO NRW liegen aktuell fur
die Stadt Leverkusen vor.

» Die Stadt Leverkusen erarbeitet aktuell ein Haushaltssicherungs-
konzept (§ 76 GO NRW); das Haushaltsicherungskonzept dient
dem Ziel, im Rahmen einer geordneten Haushaltswirtschaft die
kiinftige, dauernde Leistungsfahigkeit der Gemeinde zu erreichen.
Es bedarf der Genehmigung der Aufsichtsbehotrde

* Die Haushaltssicherung steht der Wahrnehmung und
Finanzierung von Aufgaben, zu denen die Gemeinde rechtlich
verpflichtet ist, dem Grunde nach nicht entgegen. Dies gilt auch
fur die Aufnahme von Krediten nach § 86 und das Tatigen
zwingend erforderlicher Investitionen zur Wahrnehmung von
Aufgaben, zu denen die Gemeinde rechtlich verpflichtet ist.

Telefon: +49 (0) 2151 65 80 8-0 DR. HEILMAIER & COLLEGEN
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Vorlaufige Haushaltsfihrung

* Ist die Haushaltssatzung zu Beginn des Haushaltsjahres noch nicht
bekannt gemacht, gilt fir den Zeitraum bis zu ihrer Bekanntmachung
die vorlaufige Haushaltsfiihrung gemaf § 82 GO

* Die Gemeinde darf in der vorlaufigen Haushaltsfihrung ausschliel3lich
Aufwendungen entstehen lassen und Auszahlungen leisten, zu denen
sie rechtlich verpflichtet ist oder die fir die Weiterfihrung notwendiger
Aufgaben unaufschiebbar sind

* Durch das 3. NKFWG ist § 82 GO dahingehend geadndert worden,
dass Ausnahmen vom grundséatzlich vorgesehenen Kreditdeckel
mit Genehmigung der Aufsichtsbehdrde Uberschritten werden
kOnnen

Telefax: +49 (0) 2151 65 80 8-18
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Bedeutung fur die Schulbausanierung

* Nach § 78 SchulG NRW st sie Stadt Leverkusen Tréagerin der
Offentlichen Schulen sowie der Berufskollege

 Nach § 79 SchulG NRW obliegt ihr damit die Pflicht, die flr einen
ordnungsgemalen Unterricht erforderlichen Schulanlagen, Gebaude,
Einrichtungen und Lehrmittel bereitzustellen und zu unterhalten sowie
das fur die Schulverwaltung notwendige Personal und eine am
allgemeinen Stand der Technik und Informationstechnologie
orientierte Sachausstattung zur Verfligung zu stellen

* Die geplanten Schulbausanierungen dienen also einer gesetzlichen
Pflicht der Stadt Leverkusen
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Bedeutung fur die Schulbausanierung in Eigenregie

* Es kommt aber auf die Relevanz und Dringlichkeit der Mal3hahmen an

« Soweit die hier zu betrachtenden Malnahmen zur Erflllung der
obigen Pflicht zwingend erforderlich und unaufschiebbar sind,
steht u.E. weder § 76 GO NRW noch § 82 GO NRW der geplanten
Schulbausanierung entgegen

» Es bedarf aber der Genehmigung der Aufsichtsbehérde

Telefon: +49 (0) 2151 65 80 8-0 DR. HEILMAIER & COLLEGEN
Telefax: +49 (0) 2151 65 80 8-18 GmbH } ~:[
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Bedeutung fur die Schulbausanierung tber die

Schulbaugesellschaft

« Auch hier kommt es im Ergebnis auf die Relevanz und Dringlichkeit der Mal3hahmen an

« Soweit die hier zu betrachtenden MalRnahmen zur Erflllung der obigen Pflicht zwingend
erforderlich und unaufschiebbar sind, steht die Haushaltssicherung und vorlaufige
Haushaltsfiihrung der Umsetzung des Umsetzungsmodells dem Grunde nach nicht entgegen

» Auch hier bedarf es im Ergebnis der Einbeziehung und schlussendlich der Zustimmung der
Aufsichtsbehérde wegen

« § 115 GO NRW Anzeige der Errichtung einer mittelbaren neuen Gesellschaft
« §90Abs. 3GO NRW

« VerauBerung umfasst auch die unentgeltiche Ubertragung; Wechsel des
wirtschaftlichen Eigentums

+ Die VerauBRBerung von Vermogensgegenstanden grundsatzlich nur zuldssig, wenn
diese zur Erfullung der gemeindlichen Aufgaben in absehbarer Zeit nicht gebraucht
werden

« Schulen werden vorliegend aber gebraucht, deswegen Abschluss Ilangfristiger
Mietvertrdge  zur  Nutzungssicherung und  Finanzierungssicherung  der
Schulbaugesellschaft

« Schlussendlich flhren diese Aspekte vor dem Hintergrund der Haushaltssicherung
vorliegend auch zur Abstimmung des Umsetzungsmodells mit der Aufsichtsbehotrde

Telefon: +49 (0) 2151 65 80 8-0 DR. HEILMAIER & COLLEGEN
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Vergaberechtliche Aspekte
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Vergaberechtliche Aspekte

Ebene der Stadt Leverkusen

» Planung und Durchfihrung der Schulbauprojekte durch einen dritten Baudienstleister
(Totalunternehmer); Projektfuhrung durch die Stadt

Grundsatz: Die Stadt Leverkusen hat als 6ffentlicher Auftraggeber bei der Beschaffung von
Liefer-, Dienst- und Bauleistungen sowie bei der Erteilung von Konzessionen grundsatzlich die
einschlagigen Vorschriften des Haushalts- und Vergabewesens zu beachten.

o Schulbauprojekte = Bauleistungen
o fur Auftragsvergaben oberhalb der Schwellenwerte der Europaischen Union gilt das Gesetz
gegen Wettbewerbsbeschrankungen (GWB)

« EU-Schwellenwert flr Bauauftrage (bis 2026): 5.538.000 Euro (netto)
» voraussichtlicher Kostenrahmen fur alle 3 Schulbauprojekte: rund 150 Mio. € (brutto)
» jedes der drei Schulbauprojekte wird oberhalb des EU-Schwellenwertes liegen

= Stadt Leverkusen unterfallt gem. § 99 Nr. 1 GWB als offentlicher
Auftraggeber dem Vergaberecht

= es besteht eine EU-weite Ausschreibungspflicht

Telefon: +49 (0) 2151 65 80 8-0 DR. HEILMAIER & COLLEGEN
Telefax: +49 (0) 2151 65 80 8-18 GmbH } ~:[
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Vergaberechtliche Aspekte

Ebene der Stadt Leverkusen

» Umsetzung durch einen Totalunternehmer (,,Vergabe im Paket*)?

Totalunternehmermodell: Stadt als Bauherr gibt die gesamte Planung und Ausfuhrung ,in eine
Hand" (ggf. unter Einbeziehung von frUheren Planungsergebnissen Dritter)

» Grundsatz: Aufteilung und Vergabe nach Losen (§ 97 Abs. 4 GWB, § 5 VOB/A, § 22 Abs. 1
UvgO)

o Baumalnahmen hier aufteilbar?
« Schulbau umfasst mehrere Disziplinen, von den Erdarbeiten vor Baubeginn bis zu den

AulRenanlagen nach Fertigstellung
= Erteilung des Zuschlags an einen Totalunternehmer rechtfertigungs- und

dokumentationsbedurftig

o Liegen wirtschaftliche oder technische Rechtfertigungsgriinde vor?
« Erforderlich sind |leistungsimmanente wirtschaftliche oder technische Vorteile
« Wairde die losweise Vergabe unverhaltnisméafRige Kostennachteile mit sich bringen?
« Gelingt der Nachweis, dass der Schulbau sonst eine zeitlich sehr aufwandige sowie
termin- und kostenriskante Vergabe nach Einzelgewerken erfordern musste?

= Vergabe an Totalunternehmer bei Schulbauprojekten u.E. vertretbar (siehe z.B.
Schulbaumodell Koln)




Vergaberechtliche Aspekte

Umsetzungsmodell - Ebene der Stadt Leverkusen auf Stufe |

= Stufe |

= Einbrinqung der Schulgebaude und Grundstiicke verbunden mit der Verpflichtung der
neuen Schulbaugesellschaft, diese zu sanieren

o Die Einbringung von Grundsticken und Gebauden stellt grundséatzlich keinen

vergaberechtlichen Auftrag dar.
o Durch die Verbindung mit der Aufgabe, die Schulen zu sanieren, wird hieraus aus unserer

Sicht aber ein 6ffentlicher Auftrag, auf den die vergaberechtlichen Vorschriften

anzuwenden sind
o Grundsatz: Durchfihrung eines transparenten Vergabeverfahrens

Ausnahme: direkte Beauftragung aufgrund des sog. ,,inhouse-Privilegs* (§ 108 GWB)

Telefon: +49 (0) 2151 65 80 8-0 DR. HEILMAIER & COLLEGEN
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Vergaberechtliche Aspekte

Umsetzungsmodell - Ebene der Stadt Leverkusen auf Stufe |

= \oraussetzungen der Inhouse-Vergabe nach § 108 Abs. 1 Nr. 1-3 GWB

o 8§108 Abs. 1 Nr. 1 GWB: Ubt die Stadt tiber die Gesellschaft eine @hnliche Kontrolle wie tiber
seine eigenen Dienststellen aus?

« wird vermutet, wenn der 6ffentliche Auftraggeber einen ausschlaggebenden Einfluss auf die
strategischen Ziele und die wesentlichen Entscheidungen der juristischen Person ausubt (§
108 Abs. 2 GWB)

« GmbH & Co KG = Personengesellschaft, keine juristische Person
« Aber: der nationale Begriff ,juristische Person® ist richtlinienkonform auszulegen
« GmbH & Co KG kann als Personengesellschaft selbstandig Rechte und
Pflichten begriinden
= gilt als juristische Person im Sinne des GWB

« Stadtist an der GmbH & Co. KG allein als Komplementar in Form der SWM
Verwaltungs-GmbH als auch als Kommanditist beteiligt

— Stadt kontrolliert und beherrscht die Gesellschaft wie ihre eigene Dienststelle

Telefon: +49 (0) 2151 65 80 8-0 DR. HEILMAIER & COLLEGEN
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Vergaberechtliche Aspekte

Umsetzungsmodell - Ebene der Stadt Leverkusen auf Stufe |

= Voraussetzungen der Inhouse-Vergabe nach § 108 Abs. 1 Nr. 1-3 GWB

o §108 Abs. 1 Nr. 2 GWB: Dienen mehr als 80 Prozent der Tatigkeiten der Gesellschaft der
Ausfiihrung von Aufgaben, mit denen sie von der Stadt betraut wurde?

« Zweck der Schulbaugesellschaft: Durchfiihrung der Schulbauprojekte der Stadt
« Schulbaugesellschaft wird ausschlief3lich fir die Stadt tatig sein

= § 108 Abs. 4 Nr. 2 GWB erfullt

o §108 Abs. 4 Nr. 3 GWB: Eine Kapitalbeteiligung Dritter an der neuen Schulbaugesellschaft
soll nicht erfolgen

= § 108 Abs. 4 Nr. 3 GWB erfullt

= Ergebnis: Schulbaugesellschaft ist inhousefahig
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Vergaberechtliche Aspekte

Umsetzungsmodell - Ebene der Schulbaugesellschaft Stufe Il

= Stufe Il

» Planung und Durchfihrung der Schulbauprojekte durch einen dritten Baudienstleister
(Totalunternehmer) im Auftrag der Schulbaugesellschaft

o fur Auftragsvergaben oberhalb der Schwellenwerte der Europaischen Union gilt das GWB
nur fur 6ffentliche Auftraggeber

o Schulbaugesellschaft 6ffentlicher Auftraggeber im Sinne des § 99 Nr. 2 GWB?

» ,andere juristische Personen des offentlichen und des privaten Rechts [...]*

« GmbH & Co KG = Personengesellschaft, keine juristische Person
» Aber: der nationale Begriff ,juristische Person® ist richtlinienkonform auszulegen
« GmbH & Co KG kann als Personengesellschaft selbstdndig Rechte und Pflichten
begrinden
= GmbH & Co KG qilt als juristische Person im Sinne des GWB
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Vergaberechtliche Aspekte

Umsetzungsmodell - Ebene der Schulbaugesellschaft Stufe Il

o Schulbaugesellschaft 6ffentlicher Auftraggeber im Sinne des § 99 Nr. 2 GWB?

» [...] die zu dem besonderen Zweck gegrindet wurden, im Allgemeininteresse liegende
Aufgaben nicht gewerblicher Art zu erfillen

,im Allgemeininteresse liegende Aufgabe*
« Zweck der Schulbaugesellschaft: Durchfiihrung der Schulbauprojekte der Stadt
» Schulen dienen der Allgemeinbildung, liegen somit im Allgemeininteresse
« Schulbau als Annexaufgabe des Schulwesens?
« Gemeinden sind Trager der Schulen (vgl. § 78 Abs. 1 Satz 1 SchulG NRW)
» als Schultrager sind sie fur den Schulbau verantwortlich
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Vergaberechtliche Aspekte

Umsetzungsmodell - Ebene der Schulbaugesellschaft Stufe Il

o Schulbaugesellschaft 6ffentlicher Auftraggeber im Sinne des § 99 Nr. 2 GWB?

* nichtgewerblicher Art
» maldgeblich Gesamtbetrachtung
»  Grundungshistorie, -motive
» das Fehlen von Wettbewerb
« das Fehlen einer Gewinnerzielungsabsicht (hier wahrscheinlich nicht — Beihilferecht)
« das Fehlen der Ubernahme des wirtschaftlichen Risikos (Insolvenzrisiko)
* eine Finanzierung der Téatigkeit aus 6ffentlichen Mitteln

» Die Voraussetzung kann fehlen, wenn es sich um eine Tatigkeit unter Marktbedingungen mit
Gewinnerzielungsabsicht in einem entwickelten Markt handelt (siehe
Wohnungsbaugesellschaft Hamburg; OLG Hamburg 11.02.2019, 1 Verg 3/15, Rn. 158 ff;
anders VK Sachsen (11.06.2021, 1/SVK/006-21, Rn. 75 ff.) sowie das OLG Rostock
(02.10.2019, 17 Verg 3/19, Rn. 67 ff.)

» Vorliegend spricht die Gesamtabwagung wegen der marktbezogenen Sonderstellung
(trotz eines etwaigen Gewinnaufschlags) und der Umstand, dass die Gesellschaft im
Endeffekt nicht das wirtschaftliche Risiko allein tragt (,Einspringen des Tragers®) fir eine
Aufgabe nichtgewerblicher Art

— Schulbau ist u.E. eine im Allgemeininteresse liegende Aufgabe nichtgewerblicher Art
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Vergaberechtliche Aspekte

Umsetzungsmodell - Ebene der Schulbaugesellschaft Stufe Il

o Schulbaugesellschaft 6ffentlicher Auftraggeber im Sinne des § 99 Nr. 2 GWB?

« Besondere Staatsverbundenheit

* §99Nr.2 GWB:
* Uberwiegende Finanzierung durch Gebietskdrperschaften oder
* Leitung unterliegt der Aufsicht von Gebietskorperschaften oder

 mehr als die Halfte der Mitglieder der Geschéaftsfihrung oder des Aufsichtsrates
werden von Gebietskorperschaften bestimmt

 Besondere Staatsverbundenheit ist zu bejahen

— Schulbaugesellschaft ist eine 6ffentliche Auftraggeberin im Sinne des § 99 Nr. 2 GWB
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Vergaberechtliche Aspekte

Umsetzungsmodell - Ebene der Schulbaugesellschaft Stufe Il

» Planung und Durchfihrung der Schulbauprojekte durch einen dritten Baudienstleister,
z.B. durch einen Totalunternehmer (Auftrag); Schulbaugesellschaft als reine
Projektfihrungsgesellschaft

o Schulbaugesellschatft ist 6ffentlicher Auftraggeber im Sinne des § 99 Nr. 2 GWB

= flr Auftragsvergaben oberhalb der Schwellenwerte der Europaischen Union besteht
eine EU-weite Ausschreibungspflicht

o fur Auftragsvergaben unterhalb der Schwellenwerte ist die Schulbaugesellschaft

haushaltsrechtlich nicht an das Vergaberecht gebunden (vgl. § 26 Abs. 2 KomHVO iVm
Runderlass)

o Unterhalb der EU-Schwellenwerte gibt es einen systematischen vergaberechtlichen
Vorteil der Schulbaugesellschaft

o Ausnahme: Bei geforderten MalR3nahmen ordnen die Nebenbestimmungen zur Férderung
haufig die Anwendung des Vergaberechtes an

o Uberprifung im Einzelfall nétig
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Vergaberechtliche Aspekte

Ebene der Schulbaugesellschaft

» Vergaberechtliche Vorteile der Schulbaugesellschaft im Bezug auf die hier zu
betrachtenden Schulbausanierungen?

Schulbauprojekte der Stadt Leverkusen = Bauleistungen

EU-Schwellenwert fir Bauauftrage (bis 2026): 5.538.000 Euro (netto)
voraussichtlicher Kostenrahmen flr alle 3 Schulbauprojekte: rund 150 Mio. € (brutto)
jedes der drei Schulbauprojekte wird oberhalb des EU-Schwellenwertes liegen
Vergabe an einen Totalunternehmer geplant

O O O O O

= flr Auftragsvergaben oberhalb der Schwellenwerte der Europaischen Union ist die
Schulbaugesellschaft als 6ffentlicher Auftraggeber gemaf § 99 Nr. 2 GWB genauso an
das Vergaberecht gebunden wie die Stadt Leverkusen
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Vergaberechtliche Aspekte

Ergebnis

Vergaberechtlich kann sich fur die Schulbaugesellschaft unterhalb der EU-Schwellenwerte

ein systematischer Vorteil ergeben

Ausnahmen konnen sich bei geférderten Projekten aufgrund der Bestimmungen zur Férderung

ergeben

Im Hinblick auf die Planung und Durchftihrung der hier zu betrachtenden Schulbauprojekte
greift der systematische Vorteil der Schulbaugesellschaft nicht, da es sich um Vergaben
oberhalb der EU-Schwellen handelt. Insoweit besteht hier fir die Schulbaugesellschaft kein

Vorteil im Vergleich zur Stadt.

Insoweit zeigt sich hier auch kein Geschwindigkeitsvorsprung
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Vergabeermachtigungen
(Entscheidungszustandigkeiten)
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Vergabeermachtigungen

Ebene der Schulbaugesellschaft

» Regelungen bei der SWM und der Schulbaugeselischaft sind gleich ausgestaltet (Annahme)

= Vergabeermachtigung tUber Auftrage und Vertrage

= bis zu einer Wertgrenze von EUR 150.000,00 netto: Entscheidung durch einen der Geschaftsfihrer
ausreichend

» ab EUR 150.000,00 netto bis EUR 300.000,00 netto:
« Grundsatz: Zustimmung des Aufsichtsrates erforderlich
» es seidenn, Entscheidung durch beide Geschaftsfihrer

» ab EUR 300.000,00 netto bis EUR 500.000,00 netto:
* Grundsatz: Zustimmung des Aufsichtsrates erforderlich
« es sei denn, Entscheidung durch die Geschaftsfiihrung, Aufsichtsratsvorsitzenden sowie
einen seiner Stellvertreter

= ab einer Wertgrenze von EUR 500.000,00 netto: Entscheidung durch den Aufsichtsrat

» PBeachte: § 10 Abs. 5 der Satzung (§ 113 GO NRW): Informationspflicht der
Aufsichtsratsmitglieder gegentiber dem Rat; Weisungsrecht des Rates
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Vergabeermachtigungen

Laufende Entscheidungsfindung im Bauprozess
Ebene der Stadt Leverkusen

= Vergabeermachtigung tber Auftrage und Vertrage (auch Bauauftrage)

= bis zu einer Wertgrenze von EUR 100.000,00 netto:

« Entscheidung durch die/den zustandige/n Beigeordnete/n

= bis zu einer Wertgrenze von EUR 1 Mio. netto:

« Entscheidung durch den Oberbirgermeister

= ab einer Wertgrenze von EUR 1 Mio. netto:

« Entscheidung durch den Rat der Stadt Leverkusen bzw. den zustandigen
Ausschuss

= Bej Kostensteigerungen eines vergebenen Bauauftrages um mehr als 10%

« Wieder Entscheidung des Rates/Ausschusses erforderlich
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Vergabeermachtigungen

Entscheidungszustandigkeiten im Vergleich

» Stufe I: Grundsatzentscheidung fir eine Schulbausanierung
« Hier sind keine Unterschiede zu erwarten: Die Entscheidung liegt im Ergebnis immer beim

Rat der Stadt Leverkusen

= Stufe II: Entscheidungen im laufenden Totalunternehmerauftrag (Nachtrage, Anderungen)
» Differenzierte Ergebnisse

Wertgrenze Stadt Leverkusen | Schulbaugesellschaft
bis TEUR 150 Vorteil
ab TEUR 150 bis TEU 300 Keine Unterschiede
ab TEUR 300 bis TEUR 1.000 Vortell
ab TEUR 1.000 Vorteil*

= Keine aktive Nutzung des Informations-/ und Weisungsrechtes des Rates
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Vergabeermachtigungen

Ergebnis

Bei der Grundsatzentscheidung Uber eine Schulsanierung sehen wir keine wesentlichen

Unterschiede, da die Entscheidung im Ergebnis beim Rat der Stadt Leverkusen liegen wird.

Bei Entscheidungen im laufenden Totalunternehmerauftrag ergeben sich je nach des
betroffenen Wertgrenzen Unterschiede.

Hier kann sich im Einzelfall ein Vorteil der Schulbaugesellschaft gegeben sein, wenn der
Rat der Stadt Leverkusen nicht aktiv sein Informations-/ und Weisungsrecht ausibt. Eine
Verlagerung der Entscheidungskompetenzen in die Gremien der Gesellschaft verringert dabei
die politische Einflussnahme der stadtischen Gremien.

In der Gesamtschau sehen wir aber keinen so durchgreifenden Unterschied, als dass mit
wesentlichen Beschleunigungseffekten durch die Einbindung der Schulbaugesellschaft

ZU rechnen ist
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Beihilferechtliche Aspekte
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Beihilferechtliche Aspekte

Vorgaben des europdaischen Beihilferechts

= Nach Art. 107 Abs. 1 AEUV sind

staatliche oder aus staatlichen Mitteln gewahrte Beihilfen gleich welcher Art, die durch
die Begunstigung bestimmter Unternehmen oder Produktionszweige den

Wettbewerb verfalschen oder zu verfalschen drohen, mit dem Binnenmarkt
unvereinbar, soweit sie den Handel zwischen den Mitgliedstaaten beeintrachtigen.

» Grundsatz: Beihilfen staatlicher Stellen — hierzu zahlen insbesondere Stadte, Kommunen und
Kreise — zugunsten von Unternehmen sind grundsatzlich untersagt (Art. 107 AEUV). Beihilfen
durfen nur dann gewéhrt werden, wenn sie der EU-Kommission angezeigt und von dieser
genehmigt werden.

= Folge beim Verstol3:
» Verstol3 gegen ein gesetzliches Verbot. Die geschlossenen Vertrage sind nichtig.
Gewahrte Vorteile sind grundsatzlich rickabzuwickeln.
* Probleme bei der Finanzierung der Baumal3nahmen (Beihilferecht als Risiko aus Sicht
der Banken)
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Beihilferechtliche Aspekte

MalRnahmen der Stadt Leverkusen zugunsten der Schulbaugesellschaft
als staatliche Beihilfen nach Art. 107 AEUV?

=  Potenziell beihilferechtlich relevante Malihahmen der Stadt Leverkusen:

» Einbringung der Grundstiicke in die Schulbaugesellschaft als Kapitaleinlage

= unentgeltliche Einbringung der Grundstticke in die Gesellschaft seitens der Stadt als
Kapitaleinlage bietet der Gesellschaft den Vorteil, dass sie diese nicht zunachst
selbst finanzieren muss

= Siehe auch § 90 Abs. 3 Satz 4 GO NRW: ,Vor dem Unterwertverkauf eines
Grundstiicks an Unternehmen ist die Vereinbarkeit der Vergtinstigung mit dem
Binnenmarkt sicherzustellen.*

» ggf. Gewahrung von Kommunalbirgschaften an die Schulbaugesellschaft

= Bilrgschaft seitens der Stadt (ggf. zu vergunstigten Konditionen) zugunsten der
Gesellschaft ermoéglicht der Gesellschaft eine Kreditaufnahme
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Beihilferechtliche Aspekte

MalRnahmen der Stadt Leverkusen zugunsten der Schulbaugesellschaft
als staatliche Beihilfen nach Art. 107 AEUV?

Im Ergebnis kann der Beihilfetatbestand vorliegend — auch wenn wir Argumentationsansétze
gegen einzelne Beihilfetatbestandsmerkmale sehen — nicht von Anfang an ausgeschlossen

werden. Es besteht ein rechtliches Risiko

» Mogliche Reaktionen hierauf:
Durchfihrung der (freiwilligen) Notifizierung bzw. Klarung des Beihilfecharakters

Zeitaufwendig, da die Stadt Leverkusen nicht unmittelbar mit der EU-Kommission in Kontakt treten

kann (in NRW ist das Wirtschaftsministerium einzuschalten)

» Bis zum Ende des Verfahrens besteht ein Durchfihrungsverbot
Betrauung der Gesellschaft mit einer Dienstleistung von allgemeinem wirtschaftlichem Interesse

(DAWI)
« Madgliche rechtliche Problempunkte:
Liegt eine DAWI, insbesondere das notwendige Marktversagen vor?

Ausgleichsleistungen auf 15 Mio. Euro pro Jahr beschrankt (je DAWI); jedes
Schulbauprojekte der Stadt jeweils eine DAWI?

« 100%-ige Burgschaften bei mehr als einer DAWI ggf. problematisch
» Marktkonforme Ausgestaltung des Verhaltnisses

= Private Investor Test
Ausgestaltung wie PPP-/oder OPP-Modelle mit privaten Investoren
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Beihilferechtliche Aspekte

Marktkonforme Ausgestaltung

= Agiert die Stadt Leverkusen nachweisbar wie ein privater Wirtschaftsbeteiligter

= dann wuirde ein beihilferechtlich relevanter Vorteil nicht vorliegen
= keine Beglnstigung

o Prifungsmal3stab: der marktwirtschaftlich handelnde Wirtschaftsbeteiligte

« Ist nach der geplanten Einbringung der Grundstlcke / Erteilung der Birgschaft eine hdhere
Eigenkapitalrendite bei der Schulbaugesellschaft zu erwarten?
« Maligeblicher Zeitpunkt: der Zeitpunkt der Entscheidung tber Einbringung der Grundstticke /

Gewéhrung der Birgschaft
« Abgestellt werden kann auf einen Investor, der sich von |angerfristigen Rentabilitdtsaussichten

leiten lasst

= es kommt auf die Renditeerwartung der von der Schulbaugesellschaft durchzufiihrende

Schulbauprojekte an
= Das wiurde u.a. die Vereinbarung von marktkonformen Gewinnaufschlagen bei der

Vermietung der sanierten Schulen verlangen und bei etwaigen Kommunalbirgschaften die
Vereinbarung von Avalprovisionen
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Beihilferechtliche Aspekte

Ergebnis

Beihilferechtlich ist die Planung und Durchfihrung der Schulbauprojekte durch die

Schulbaugesellschaft im Vergleich zu der Stadt nicht unproblematisch und mit rechtlichen
Risiken belastet. Im Zweifel ist hier am ehesten an eine marktkonforme Ausgestaltung des
Verhaltnisses zwischen der Gesellschaft und der Stadt zu denken (angelehnt an vergleichbare

PPP-/OPP Modelle mit privaten Investoren).

Eine abschlieRende beihilferechtliche Beurteilung kann aber nur anhand der konkreten

Verhaltnisse des spéateren Sachverhaltes getroffen werden.

Bei der Durchfiihrung der Schulbauprojekte durch die Stadt selbst nach vergaberechtlicher

Beauftragung eines Totalunternehmers stellen sich die beihilferechtlichen Fragen so nicht.
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Grunderwerbsteuerrechtliche Aspekte
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Grunderwerbsteuer

Ubertragung des Immobilieneigentums von der Stadt Leverkusen uber die
SWM GmbH & Co. KG auf die Schulbaugesellschaft

=  Steuerbarkeit

= grunderwerbsteuerlich relevante Grundstiickstransaktionen:

1. Ubertragung der Grundstiicke von der Stadt Leverkusen auf die SWM GmbH & Co. KG

2. Ubertragung der unveranderten Grundstiicke von der SWM GmbH & Co. KG auf die
Schulbaugesellschaft in der Rechtsform einer GmbH & Co. KG

= sind jeweils grunderwerbsteuerbare Vorgange nach § 1 Absatz 1 Nummer 1 bzw.
Nummer 2 GrEStG, da hier jeweils ein Rechtstragerwechsel* stattfindet

*Die KG kann nach §§ 161 1l, 105 Il HGB Rechte erwerben und Verbindlichkeiten eingehen sowie Eigentum und andere dingliche Rechte an
Grundstiicken erwerben.
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Grunderwerbsteuer

Ubertragung des Immobilieneigentums von der Stadt Leverkusen uber die
SWM GmbH & Co. KG auf die Schulbaugesellschaft

= Steuerbefreiungen nach §§ 5, 6 GrEStG

=  Anwendungsbereich der Steuerbefreiungen:

Grundstticksubergange, die zwischen

« den an einer Gesamthand Beteiligten (Gesamthandern) und der Gesamthand

(Gesamthandsgemeinschatft)
« einer Gesamthand und den an ihr Beteiligten (Gesamthandern) oder

* einer Gesamthand und einer anderen Gesamthand stattfinden.

= Sinn und Zweck der Steuerbefreiungen:

Korrektur der Steuerbarkeit des formalen Rechtstrdgerwechsels im Verhaltnis
Gesamthand/Gesamthander durch Ausnahme solcher Vorgdnge von der Besteuerung, in
denen wirtschaftlich gerade kein Grundsticksumsatz gegeben ist, weil der
einbringende Gesamthander am Wert des Grundstiicks anteilsmafig Utber das

Vermdgen der Gesamthand beteiligt bleibt.
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Grunderwerbsteuer

Ubertragung des Immobilieneigentums von der Stadt Leverkusen uber die
SWM GmbH & Co. KG auf die Schulbaugesellschaft

= Ubertragung der Grundstiicke von der Stadt Leverkusen auf die SWM GmbH & Co. KG

Geht ein Grundstiick von einem Alleineigentiimer auf eine Gesamthand (ber, so entfallt
gemal § 5 Abs. 2 Satz 1 GrEStG die Steuer in Hohe des Anteils, zu dem der Einbringende
am Vermdgen der Gesamthand beteiligt ist.

o Die auf die SWM GmbH & Co. KG (Gesamthand) zu Ubertragenden Grundstiicke stehen
im Alleineigentum der Stadt Leverkusen

o An dem Vermdgen der SWM GmbH & Co. KG sowie an der Schulbaugesellschaft ist die
Stadt als einzige Kommanditistin der KG ebenfalls zu 100 % beteiligt (die SWM
Verwaltungs-GmbH soll am Vermdgen nicht beteiligt werden)

— Stadt Leverkusen bleibt zivilrechtlich kraft ihres alleinigen Mitgliedschaftsrechts weiterhin
zu 100 % gesamthénderisch Berechtigte im Hinblick auf die Grundsticke

= Ubertragung der Grundstiicke von der Stadt Leverkusen auf die SWM GmbH & Co. KG
ist gemal § 5 Abs. 2 Satz 1 GrEStG grunderwerbsteuerfrei
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Grunderwerbsteuer

Ubertragung des Immobilieneigentums von der Stadt Leverkusen uber die
SWM GmbH & Co. KG auf die Schulbaugesellschaft

= Ubertragung der Grundstiicke von der SWM GmbH & Co. KG auf die
Schulbaugesellschaft GmbH & Co. KG

Auf den Ubergang eines Grundstiicks von einer Gesamthand auf eine andere Gesamthand

sind die Tatbestandsmerkmale der §§ 5 und 6 GrEStG gemal § 6 Abs. 3 Satz 1 GrEStG
entsprechend anzuwenden

= Sind an beiden Gesamthandsgemeinschaften dieselben Personen mit gleichem
Anteilsverhaltnis beteiligt, so tritt vollige Steuerfreiheit ein

o Es besteht gleiche Identitat der an den SWM GmbH & Co. KG und Schulbaugesellschaft
GmbH & Co. KG Beteiligten und

o deren Teilhabe am Wert der tGibergehenden Grundstiicke ist deckungsgleich

= Ubertragung der Grundstiicke von der SWM GmbH & Co. KG auf die
Schulbaugesellschaft GmbH & Co. KG ist gemal § 6 Abs. 3 Satz 1 GrEStG
grunderwerbsteuerfrei
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Grunderwerbsteuer

Anpassung des Grunderwerbsteuerrechts an das MoPeG,
Ubergangsregelung

» Steuerbefreiungen nach §§ 5, 6 GrEStG zukunftssicher?

= Anderungen des Personengesellschaftsrechts infolge des Gesetzes zur Modernisierung
des Personengesellschaftsrechts (MoPeG)

« Abschaffung des Konzeptes der Gesamthand flr Zwecke des Zivilrechts

= Gesellschaftsvermtgen wird nunmehr der Personengesellschaft selbst und
nicht mehr den einzelnen Gesellschaftern zur gesamten Hand zugerechnet

= gesetzliche Gleichstellung von Personengesellschaften (z.B. GmbH & Co. KG)
mit Kapitalgesellschaften (z.B. GmbH)

« MoPeG ist zum 1.1.2024 in Kraft getreten

= Problem:

Steuerbefreiungen nach §§ 5, 6 GrEStG kntipfen an das Konzept der Gesamthand an
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Grunderwerbsteuer

Anpassung des Grunderwerbsteuerrechts an das MoPeG,
Ubergangsregelung

» Steuerbefreiungen nach §§ 5, 6 GrEStG zukunftssicher?

= Ubergangsregelung geman § 24 GrEStG*:

Rechtsfahige Personengesellschaften (§ 14a Absatz 2 Nummer 2 der Abgabenordnung)
gelten fur Zwecke der Grunderwerbsteuer als Gesamthand und deren Vermdgen als

Gesamthandsvermdgen.

« Fiktion fur Zwecke der Grunderwerbsteuer
-« Ubergansregelung ist zum 1.1.2024 in Kraft getreten
« zeitliche Befristung der Fiktion bis zum 1.1.2027**

= Geltung der Personengesellschaften als Gesamthand ist nach § 24 GrEStG

fur drei Jahre befristet!
= Steuerbefreiungen nach §§ 5, 6 GrEStG gelten (zuné&chst) bis zum 1.1.2027

*Durch Art. 29 des Kreditzweitmarktforderungsgesetzes vom 22.12.2023 eingefugt.
**\V/gl. Artikel 30 i.V.m. Artikel 36 Abs. 5 Kreditzweitmarktforderungsgesetz v. 22.12.2023.
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Grunderwerbsteuer

Anpassung des Grunderwerbsteuerrechts an das MoPeG,
Ubergangsregelung

» Folge fur Steuerbefreiungen nach § 5, 6 GrEStG fur den vorliegenden Fall

= SWM GmbH & Co. KG und Schulbaugesellschaft GmbH & Co. KG gemal} § 24 GrEStG
nur fiktiv bis zum 1.1.2027 den Gesamthandsgemeinschaften gleichgestellt

= Steuerbefreiungen nach § 5, 6 GrEStG greifen im Hinblick auf die hier maf3geblichen
Grundsttickstransaktionen daher nur bis zum Ablauf des 31.12.2026

= unproblematisch, sofern Grundstlickstransaktionen bis zum Ablauf des 31.12.2026
erfolgen

» problematisch, sofern Grundsttickstransaktionen nach 31.12.2026 geplant

= insh. Ubergang der Grundstiicke von der Schulbaugesellschaft zuriick auf die Stadt ware
ggf. betroffen
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Grunderwerbsteuer

Anpassung des Grunderwerbsteuerrechts an das MoPeG,
Ubergangsregelung

= Das Bundesfinanzministerium (BMF) hat im Juni 2023 einen Diskussionsentwurf zur
Novellierung des Grunderwerbsteuergesetzes (,Grunderwerbsteuer-
Novellierungsgesetz ,GrEStNG®) veroffentlicht
= Uberarbeitung auch der Steuerbefreiungen nach §§ 5, 6, 6a GrEStG
= Hierbei soll grundsatzlich daran festgehalten werden, dass keine Besteuerung
erfolgt, wenn und soweit sich die Beherrschungsverhéaltnisse an dem Grundstlick
nicht verandern
» Umsetzung war eigentlich bis zum 1. Januar 2024 geplant

= Konkrete Umsetzung steht noch aus

= |nsoweit besteht eine Rechtsunsicherheit
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Grunderwerbsteuer

Ergebnis

Grunderwerbsteuerrechtlich sind im Hinblick auf die nach dem Umsetzungsmodell geplante

Einbringung der Grundstiicke und Gebaude fiur die drei Schulbauprojekte aktuell keine
Nachteile im Vergleich zur Durchftihrung durch die Stadt ersichtlich, soweit die Ubertragung der

Grundstticke und Gebaude bis zum Ablauf des 31.12.2026 erfolgen.

Nach dem 31.12.2026 ist die Steuerbefreiung von einer Novellierung des GrEStG abhangig.

Es gibt Anzeichen, dass die Steuerbefreiungen in geanderter Form vom Grundsatz her erhalten
bleiben sollen, dies ist aber noch offen. Insoweit besteht eine Rechtsunsicherheit flr
Grundstlicksiibertragungen nach dem 31.12.2026. Dies betrifft sowohl Ubertragungen auf die

Gesellschaften als auch auf die Stadt zurick.
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Umsatzsteuerrechtliche Aspekte
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Umsatzsteuerbarkeit

Nach § 1 Abs. 1 Nr. 1 UStG unterliegen der Umsatzsteuer die Lieferungen und sonstigen
Leistungen, die ein Unternehmer (8§ 2, 2b UStG) im Inland gegen Entgelt im Rahmen
seines Unternehmens ausfiihrt.

O

Leistungsaustausch

erfordert eine Leistungserbringung zwischen zwei Personen gegen Entgelt
(Gegenleistung)

Unternehmereigenschaft

erfordert eine Leistungserbringung durch einen Unternehmer (vgl. § 2 Abs. 1 UStG)
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Planung und Durchfuhrung der Schulbauprojekte durch die Stadt Leverkusen in Eigenreqie,

z.B. durch die eigene Abteilung ,,Gebaudewirtschaft*

= Umsatzsteuerbarkeit

» Die Stadt bezieht eine Leistung vom Totalunternehmer. Die Leistungen des
Totalunternehmers sind steuerbar und steuerpflichtig

= \Vorsteuerabzug auf die Eingangsleistungen fiir den Schulbau?

» Es miussen Lieferungen oder sonstige Leistungen von einem anderen Unternehmer an das
Unternehmen des L eistungsempféangers ausgefihrt worden sein (§ 151 S.1 Nr.1 UStG).

» Stadt Leverkusen im Hinblick auf den Schulbau kein Unternehmer
= weder nach dem alten Unternehmerbegriff flr jPdOR (§ 2 Abs. 3 UStG a.F. i.V.m.
§ 4 KStG), noch nach dem neuen Unternehmerbegriff (§ 2 Abs. 1i.V.m. §2 b
UStG)

= kein Vorsteuerabzug auf Eingangsleistungen

= Fazit: Die Schulbausanierungen erfolgen auf Ebene der Stadt zu Bruttobaukosten
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Planung und Durchfiihrung der Schulbauprojekte durch die Schulbaugesellschaft nach Ubertragung der
Grundstlcke auf die Gesellschaft mit anschlielRender Vermietung der Schulgebaude an die Stadt
(,,Mietmodell*)

» Es liegen mehrere steuerbare Leistungsverhaltnisse vor:

1. Totalunternehmer an die Schulbaugesellschaft (Bauleistung) = Umsatzsteuerbar und —
pflichtig

2. Schulbaugesellschaft an Stadt (Vermietungsleistung) = Umsatzsteuerbar aber
umsatzsteuerbefreit (§ 4 Nr. 12 UStG)
= Optionsmaoglichkeit?
= Verzicht auf die Steuerbefreiung gemaf § 9 Abs. 1 und 2 UStG (Option zur
Steuerpflicht)?
» Die Stadt bezieht die Leistungen (Vermietung Schulgebaude) (fast)
ausschlief3lich fur den nichtunternehmerischen Bereich im engeren Sinne
(hoheitlicher Bereich)

= Verzicht auf die Steuerbefreiung gemal § 9 UStG ist nicht moglich
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Planung und Durchfiihrung der Schulbauprojekte durch die Schulbaugesellschaft nach Ubertragung der
Grundstlcke auf die Gesellschaft mit anschlielRender Vermietung der Schulgebaude an die Stadt
(,,Mietmodell*)

» Folgen fur den Vorsteuerabzug

= Gesellschaft verwendet die flr den Schulbau bezogenen Lieferungen und sonstigen
Leistungen aus den Eingangsleistungen flr steuerfreie Umsétze nach § 4 Nr. 12 UStG

= Vorsteuerabzug ist ausgeschlossen (§ 15 Abs. 2 S. 1 Nr. 1 UStG)

» Fazit: Die Schulbausanierungen erfolgen auf der Ebene der Schulbaugesellschaft zu
Bruttokosten, die Vermietung an die Stadt ist umsatzsteuerbefreit
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Ergebnis

Umsatzsteuerrechtlich ergeben sich im Hinblick auf die Planung und Durchfihrung der

Schulbauprojekte durch die Schulbaugesellschaft mit anschlieRender Vermietung der sanierten
Schulgebaude keine Vorteile im Vergleich zur Eigensanierung durch die Stadt. Es besteht

kein Vorsteuerabzug aus den Baukosten.
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Ertragsteuerliche Aspekte
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Ertragsteuer

Schulbetrieb durch die Stadt Leverkusen

» Unbeschrankt kdrperschaftsteuerpflichtig sind nach § 1 Abs. 1 Nr. 6 KStG juristische Personen
des offentlichen Rechts (nur) mit ihren Betrieben gewerblicher Art (BgA) nach § 4 KStG

» Nicht zu BgA fuhren Tatigkeiten, die der JPdOR eigentimlich und vorbehalten sind.

= Nach § 78 Schulgesetz NRW sind die Gemeinden grundsatzlich Trager der 6ffentlichen
Schulen

= Der Betrieb von Schulen, die der Erziehung und Bildung der Jugend dienen, ist Austibung
offentlichen Gewalt und hoheitliche Tatigkeit

» |nsoweit ist die Aufgabe eigenttimlich und vorbehalten

» Esliegt kein BgA und damit keine Ertragsteuerbarkeit vor
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Ertragsteuer

Beteiligung der Stadt Leverkusen an der SWM und mittelbar an der Schulbaugesellschaft

= Nach dem Umsetzungsmodell ist die Stadt Leverkusen alleinige Kommanditistin der SWM
GmbH & Co. KG; die SWM GmbH & Co. KG ist alleinige Kommanditistin der Schulbau GmbH &
Co. KG

» doppelstockige Personengesellschaft

= GmbH & Co. KG erzielt gewerbliche EinklUnfte nach § 15 EStG
» Die Personengesellschaft = Gewerbesteuersubjekt
» Subjekt der Einkommensteuer = der Gesellschafter (Zurechnung)

= Bei doppelstdckigen Personengesellschaften findet grundsatzlich eine Zurechnung der
Tatigkeit der Untergesellschaft zur Obergesellschaft statt (vgl. OFD Karlsruhe,
Verfigung v. 14.6.2018, S 270.6/242 - St 213, dort Ziffer 2.5)

= BFH, Urteil vom 25.3.2015, | R 52/13 (BStBI 2016 Il S. 172): Die Beteiligung einer
juristischen Person des offentlichen Rechts (JPOR) an einer Mitunternehmerschatft fihrt zu
einem Betrieb gewerblicher Art (BgA).
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Ertragsteuer

Beteiligung der Stadt Leverkusen an der SWM und mittelbar an der Schulbaugesellschaft

» BMF, Schreiben v. 21.6.2017, IV C 2 - S 2706/14/10001, BStBI 1 2017, 880: Beteiligung einer
juristischen Person des oOffentlichen Rechts an einer Personengesellschaft

» Grundsatz: Hinsichtlich der Frage, ob ein BgA bei der beteiligten jPd6R vorliegt, wird die
Personengesellschaft als ,transparent” angesehen; es kommt auf die Qualifikation der
Tatigkeit der Personengesellschaft losgeldst von der Qualifikation der Einklinfte auf Ebene
der Personengesellschaft an.

» Frage: Wie ware die Tatigkeit zu beurteilen, wenn die beteiligte |PdOR die Tatigkeit
der Personengesellschaft selbst ausiben wtrde?

= Besonderheit: Auch hoheitliche Tatigkeiten fihren dann zu einem BgA (vgl. BMF,
Schreiben v. 21.6.2017 und Vfg. OFD Karlsruhe v. 14.6.2018 zum BgA
Hausmiullentsorgung bei Durchflihrung der Tatigkeit durch die Personengesellschaft)

» Die SWM und die Schulbaugesellschaft iben Uberwiegend Tatigkeiten aus, die auf der
Ebene der Stadt Leverkusen hoheitlich waren (stadtebauliche ErschlieRung und
Entwicklung; Sanierungstrager nach BauGB, Schulgebaudesanierung etc.)
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Ertragsteuer

Beteiligung der Stadt Leverkusen an der SWM und mittelbar an der Schulbaugesellschaft

» Auch wenn die Rechtslage nicht ganz abschlie3end geklart ist, ist u.E. davon auszugehen,
dass die Beteiligung der Stadt Leverkusen an der SWM und Schulbaugesellschaft zu
einem oder mehreren BgA auf Ebene der Stadt Leverkusen fuhrt

»  Abstimmung mit der Finanzverwaltung im Vorfeld wéare zu empfehlen
» Folge der Begrindung eines BgA

= Gewinne der Schulbaugesellschaft (siehe Ausfiihrungen zum Beihilferecht)
unterliegen dem Grunde nach der Korperschaftsteuer (auf Ebene des BgA) und der
Gewerbesteuer (auf Ebene der Personengesellschaft)

= Gewinne des BgA unterliegen unter den weiteren Voraussetzungen des § 20 Abs. 1
Nr. 10 b) EStG der Kapitalertragsteuer

=  Steuerbelastung von rund 40,5% (ohne Solidaritatszuschlag) mdglich, wobei die
Gewerbesteuer im Wesentlichen bei der Stadt Leverkusen verbleiben durfte
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Ertragsteuer

Ergebnis

Unter ertragsteuerlichen Aspekten besteht bei Einbindung der Schulbaugesellschaft die
grundséatzliche Gefahr von ertragsteuerlichen Belastungen im Gegensatz zur

Schulbausanierung durch die Stadt in Eigenregie.

Genaue Aussagen zu den etwaigen ertragsteuerlichen Belastungen kénnen nur anhand der

konkreten Gewinnermittlungen der Personengesellschaften getroffen werden.
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Aspekte der Finanzierung
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Aspekte der Finanzierung

Planung und Durchfihrung der Schulbauprojekte durch die Stadt Leverkusen in Eigenreqgie,
z.B. durch die eigene Abteilung ,,Gebaudewirtschaft*

» Spezielle Kreditangebote an Kommunen (Forderbanken)
» Kommunalkreditkonditionen
* |n der Regel zinsgunstig
= Mussen nicht mit Eigenkapital unterlegt werden
» Finanzierungsanteile bis 100% madglich
» Langfristige Zinsvereinbarung moglich
= §489 BGB
= Kindigungsmaoglichkeit eines Darlehens mit gebundenem Sollzinssatz in jedem
Fall nach Ablauf von zehn Jahren nach dem vollstandigen Empfang unter
Einhaltung einer Kiindigungsfrist von sechs Monaten (§ 489 Abs. 1 Nr. 2 BGB)
» Das Kindigungsrecht des Darlehensnehmers nach den Absatzen 1 und 2 [§ 489
BGB] kann nicht durch Vertrag ausgeschlossen oder erschwert werden. Dies gilt
nicht bei Darlehen an den Bund, ein Sondervermdgen des Bundes, ein Land,
eine Gemeinde, einen Gemeindeverband, die Europaischen Gemeinschaften
oder auslandische Gebietskdrperschaften

» Bislang kein flachendeckendes Erfordernis eines externen Ratings (solange davon
ausgegangen werden kann, dass ein Ausgleich auch durch den kommunalen Finanzausgleich
gewahrleistet ist
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Aspekte der Finanzierung

Planung und Durchfiihrung der Schulbauprojekte durch die Schulbaugesellschaft nach Ubertragung der
Grundstlcke auf die Gesellschaft mit anschlielRender Vermietung der Schulgebaude an die Stadt
(,,Mietmodell*)

» Grundsatz: kein unmittelbarer Zugang zu Kommunalkrediten
» Erfordernis eines Ratings

» |n der Regel hoherer Zinssatz
» |nsolvenzfahigkeit der Gesellschaft im Gegensatz zur Stadt Leverkusen
» Grundsatzlich keine 100% Finanzierung
= Keine langfristigen Zinsvereinbarungen
= § 489 Abs. 1 BGB kann nicht abbedungen werden
» Gefahr der Kindigung wird durch die Bank eingepreist

» Ggf. Verbesserung durch Kommunalburgschaften
= Genehmigung der Kommunalaufsicht?
= Beihilferechtliche Aspekte sind dann zu beachten
= Zahlung einer Avalprovision an die Stadt Leverkusen
= 100% Verbirgung des Darlehens moglich?

» Vollstandige Angleichung an die Kommunalkreditkonditionen eher
unwahrscheinlich
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Aspekte der Finanzierung

Ergebnis

Im Hinblick auf die Finanzierung bestehen u.E. Vorteile bei der Stadt Leverkusen, da diese
sich zu unmittelbar zu Kommunalkreditkonditionen refinanzieren kann. Dies steht der
Gesellschaft grundsatzlich nicht offen. Insoweit ist davon auszugehen, dass die
Finanzierungskosten der Schulbaugesellschaft hoher sein werden die der Stadt Leverkusen.
Ob dies volistandig durch Kommunalblrgschaften, die dann beihilferechtliche Aspekte fragen
aufwerfen und der Genehmigung der Kommunalaufsicht bedirften, angeglichen werden

konnte, ist offen, aber eher unwahrscheinlich.
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Auswirkungen auf den Haushalt/Jahresabschluss
der Stadt Leverkusen
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Haushalt/Jahresabschluss

Planung und Durchfihrung der Schulbauprojekte durch die Stadt Leverkusen in Eigenreqgie,
z.B. durch die eigene Abteilung ,,Gebaudewirtschaft*

= Ausgangslage:
= |m Hinblick auf die Schulbausanierungen ist davon auszugehen, dass diese zu
wesentlichen Verbesserungen der Schulgebaude (bspw. wesentliche Verlangerung der
Nutzungsdauer der jeweiligen Schulgebaude in Ganze) fihren.
= Dann handelt es sich um Herstellungskosten und nicht um Erhaltungsaufwand

= Bilanz

» Die Schulgebaude und -grundstiicke gehéren zum Anlagevermégen

= Die Vermbgensgegenstande sind mit den Herstellungskosten zu aktivieren. Der Umfang
der Herstellungskosten ergibt sich aus § 34 Abs. 3 und 4 KomHVO NRW. Zinsen fir
Fremdkapital wahrend des Zeitraums der Herstellung gehdren dazu.

= Die Kredite fur die Schulbausanierung sind auf der Passivseite als Kredite flr
Investitionen auszuweisen

» Schlussendlich ergibt sich eine Bilanzverlangerung

=  Annahmegemal wird von der Werthaltigkeit der bisherigen Buchwerte fir die
Grundstticke und Gebaude auch unter Berlicksichtigung der Sanierungsabsicht
ausgegangen (Wertveranderungen wuirden hier zu einer Erh6hung des nicht durch
Eigenkapital gedeckten Fehlbetrages fihren; vgl. § 44 Abs. 3 KomHVO NRW)
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Haushalt/Jahresabschluss

Planung und Durchfihrung der Schulbauprojekte durch die Stadt Leverkusen in Eigenreqie,
z.B. durch die eigene Abteilung ,,Gebaudewirtschaft*

= Ergebnisrechnung
= Die Ergebnisrechnung wird durch die Investitionen erst nach Abnahme der
BaumalRnahme betroffen.
= Nach Fertigstellung werden die Herstellungskosten Uber die gewohnliche Nutzungsdauer
abgeschrieben (aktuell 50 Jahre)
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Haushalt/Jahresabschluss

Planung und Durchfiihrung der Schulbauprojekte durch die Schulbaugesellschaft nach Ubertragung der
Grundstlcke auf die Gesellschaft mit anschlielRender Vermietung der Schulgebaude an die Stadt
(,,Mietmodell*)

» Errichtung der Schulbaugesellschaft und Vermogensubertragung tUber die SWM
» Bilanz
= Die SWM wird unter den Finanzanlagen ausgewiesen
» Die Einlage der Grundstticke und Gebaude in die SWM erhoht den Beteiligungsbuchwert
» Esfindet ein Aktivtausch statt
= Annahmegemal wird von der Werthaltigkeit der bisherigen Buchwerte fir die Grundstticke
und Geb&aude auch unter Berlcksichtigung der Sanierungsabsicht ausgegangen
(Wertveranderungen wirden hier zu einer Erhdhung des nicht durch Eigenkapital
gedeckten Fehlbetrages fiihren; vgl. § 44 Abs. 3 KomHVO NRW)

= Ergebnisrechnung
» Auswirkungen auf die Ergebnisrechnung ergeben sich grundséatzlich nicht
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Haushalt/Jahresabschluss

Planung und Durchfiihrung der Schulbauprojekte durch die Schulbaugesellschaft nach Ubertragung der
Grundstlcke auf die Gesellschaft mit anschlielRender Vermietung der Schulgebaude an die Stadt
(,,Mietmodell*)

» Sanierung der Schulgebaude mit anschliel3ender Vermietung
» Bilanz
» Durch die Sanierungstatigkeit auf Ebene der Schulbaugesellschaft wird die Bilanz der Stadt
Leverkusen grundsatzlich nicht betroffen (es sei denn es ergeben sich
Finanzierungszuschisse wéahren der Bauphase etc.)
» Die Mallhahmen wirken sich nicht auf das Vermogen der Stadt Leverkusen aus
» Ergebnisrechnung
» Die Mietzahlungen an die Schulbaugesellschaft stellen ergebniswirksame Aufwendungen
dar
» Aufgrund des Umstandes, dass die Schulbaugesellschaft Kostenmieten veranschlagt ist in
diesem Modell mit einem im Vergkleich zur Eigensanierung erh6hten Aufwand flr die Stadt
im konsumtiven Bereich zu rechnen, bedingt durch
= Gewinnaufschlage und
= hohere Finanzierungskosten der Schulbaugesellschaft
» |n Abhéangigkeit der Abschreibungsdauern bzw. der Laufzeiten der Mietvertrage kann es
auch zu einer schnelleren Realisierung des Aufwands in der Ergebnisrechnung der Stadt
kommen (Voll-Amortisation in weniger als 50 Jahren)
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Haushalt/Jahresabschluss

Ergebnis

« Eigenregie
« Die Sanierung in Eigenregie infolge des Herstellungsprozesses fuhrt zu einer
Bilanzverlangerung (Zuwachs beim Anlagevermdgen einerseits und Erhohung der Kredite
aus Investitionen).
» Ergebniswirksame Belastungen ergeben sich infolge der Abschreibungen erst nach
Fertigstellung Gber die gewdhnlichen Nutzungszeit (aktuell 50 Jahre).

« Sanierung Uber die Schulbaugesellschaft

» Bei der Grindung und Vermoégensubertragung auf die SWM ist von einem Aktivtausch
auszugehen (Abgang Grundstlicke und Gebaude, Zugang bei den Finanzanlagen). Eine
ergebniswirksame Auswirkung ergibt sich dann nicht.

» Die Sanierung der Schulen berthrt die Vermogenslage der Stadt nicht (es findet im
Vermdgen der Schulbaugesellschaft statt. Ergebniswirksam werden aber die Mieten).

» Infolge des Umstandes, dass bei der Gesellschaft von hoheren Aufwendungen
(Gewinnaufschlag und héhe Finanzierungskosten) auszugehen ist, ist hier mit einem
hoheren Gesamtaufwand fur die Stadt Leverkusen zu rechnen. Ggf. muss auch damit
gerechnet werden, dass der gesamte Aufwand in einem kirzeren Zeitraum als 50 Jahre
realisiert wird.

Die Sanierung durch die Schulbaugesellschaft wird den Haushalt der Stadt damit
voraussichtlich mehr belasten
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Drittférderung

« Das Umsetzungsmodell sieht den Eigentumsibergang an den zu
sanierenden Grundstiicken/Gebauden vor

« Schulsanierungen werden aktuell und voraussichtlich auch zukinftig
auf verschiedene Weise gefordert

» Unterschiede zwischen der Eigensanierung durch die Stadt und die
Sanierung durch die Schulbaugesellschaft konnen sich ergeben,
soweit Fordermal3nahmen in der Zukunft an das Eigentum an den
Schulen ankntpfen
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Zusammenfassung

* Die Haushaltsicherung im Sinne von § 76 GO NRW steht aus

unserer Sicht, soweit die Sanierungsmal3inahmen nachweisbar
erforderlich sind, um dem Auftrag der Stadt als Schultrager
nachzukommen, weder im Fall der Eigensanierung noch der
Verlagerung der Sanierung auf die Schulbaugesellschaft entgegen

» Beschleunigungseffekte

» Beschleunigungseffekte aus der Ubertragung der
Schulbausanierung auf die Schulbaugesellschaft sehen wir in der
Gesamtschau nicht

« Maldgeblich daflr ist, dass sich vergaberechtliche Vorteile der
Gesellschaft in den hier zu betrachtenden Projekten nicht zeigen
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Zusammenfassung

» Finanzwirtschaftliche Aspekte

« Die Eigensanierung fuhrt bilanziell zu einer Bilanzverlangerung. Die wesentliche
Aufwandswirksamkeit im Vergleich zum Status Quo stellt sich nach Abschluss
der Sanierung Uber die Abschreibungen ein. Diese Aufwendungen sind als
investive Aufwendungen zu qualifizieren. Die Aufwendungen koénnen aufgrund
der langen mdglichen Nutzungsdauern auch Uber langere ZeitrGume verteilt
werden (50 Jahre und mehr)

» Bei der Schulbausanierung durch die Schulbaugesellschaft wird die Bilanz der
Stadt Leverkusen durch die notwendige Finanzierung grundsatzlich nicht
angesprochen. Aufwandswirksam werden die Kostenmieten. Diese erh6hen die
konsumtiven Aufwendungen in der stadtischen Ergebnisrechnung

* In der Gesamtschau ist davon auszugehen, dass die Aufwendungen aus der
Schulbausanierung, bei einer solchen durch die Schulbaugesellschaft, den die
Stadt starker belasten werden. Dies liegt an zu erwartenden héheren Kosten der
Schulbaugesellschaft (Gewinnaufschlag, Ertragsteuerbelastung der Gewinne
und voraussichtlich hohere Finanzierungskosten). Dem stehen keine
umsatzsteuerrechtlichen Vorteile der Gesellschaft gegentber. Schlie3lich ist
auch mit einer schnelleren Realisierung des Aufwands bei der Stadt zu rechnen,
da die Mietvertrage klrzere Laufzeiten haben werden, als die ansonsten bei der
Stadt angesetzten Nutzungsdauern
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Vielen Dank fur lhre
Aufmerksamkeit!

Markus Esch
Rechtsanwalt
Wirtschaftsprufer
Steuerberater

Geschaftsfuhrer

Dr. Heilmaier & Collegen
Rechtsanwaltsgesellschaft mbH

Campus Fichtenhain 57 a
D-47807 Krefeld
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