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1. Rechtsgrundlagen

Nach § 92 Abs. 1 Satz 1 GemO hat eine Gemeinde, wenn sie beabsichtigt, ein wirtschaftliches
Unternehmen oder eine Einrichtung im Sinne des § 85 Abs. 4 Satz 1 GemO als Unternehmen
in einer Rechtsform des privaten Rechts zu errichten, eine Analyse uber die Vor- und Nachteile
der offentlichen und privatrechtlichen Organisationsformen im konkreten Einzelfall zu erstel-
len. Fur den Landkreis Mainz-Bingen gilt insofern § 57 LKO, der auf die Vorschriften des Ge-
meindewirtschaftsrechts, 88 85 ff. GemO, verweist. Auch er hat daher der vorgenannten Norm
entsprechend eine Analyse vorzulegen.

2. Ausgangssituation

Der Landkreis Mainz-Bingen ist eine Gebietskérperschaft in Rheinland-Pfalz und grenzt un-
mittelbar an die Landesgrenzen zu Hessen und umschlief3t die kreisfreien Stadte Mainz und
Worms. Um einen Beitrag zur Lésung der Wohnungsnot im Landkreis zu leisten, stellte der
Landkreis bereits friih entsprechende Mittel im Haushalt zur Verfigung. Diese Mittel kbnnten
nun in einer kreiseigenen Gesellschaft mit beschrankter Haftung zur Verfigung gestellt wer-
den.

Insofern beabsichtigt der Landkreis Mainz-Bingen die Griindung einer Kreiswohnungsbauge-
sellschaft, die als Komplementéarin innerhalb von Kommanditgesellschaften jeweils die Rolle
der personlich haftenden Gesellschafterin Gbernimmt. Die Kommanditgesellschaften sollen je-
weils die Errichtung eines Wohngebaudes in einer Ortsgemeinde als Projektgesellschaft zum
Gegenstand haben. Dort Gbernimmt die Kreiswohnungsbaugesellschaft als Komplementarin
auch die vollumfangliche Geschéftsfihrung. Kommanditist in diesen Projektgesellschaften soll
jeweils eine kreisangehdrige Ortsgemeinde sein, die ihren Kommanditanteil durch Einlage ei-
nes gemeindeeigenen Grundstiucks nach 8 161 Abs. 1 Satz 1 HGB oder auf andere denkbare
Weise leistet.

3. Rechtliche Voraussetzungen im Hinblick auf das Gemeindewirtschaftsrecht
Wahrend noch etwa im Jahr 2016 davon ausgegangen wurde, dass der Wohnungsbau als
Selbstverwaltungsaufgabe originar den Ortsgemeinden zugewiesen ist, weist diese Frage au-
genscheinlich tberortliche Bezlige im Sinne des § 2 Abs. 1 LKO auf, die bislang verneint wur-
den. Die Landesregierung, namentlich das Ministerium des Innern sowie das Ministerium der
Finanzen, hat dartiber hinaus mit Schreiben vom 21.08.2019 einen erweiterten Handlungsan-
satz ins Spiel gebracht. In ihrem Schreiben fuhrt die Landesregierung aus, es sei gerechtfer-
tigt, wenn sich auch Landkreise und Verbandsgemeinden gemeinsam mit den Ortsgemeinden
auf diesem Gebiet betatigen wiirden. Eine Beteiligung des Landkreises kame auch auf Grund

seiner Ausgleichs- und Erganzungsfunktion nach § 2 Abs. 5 LKO in Betracht.



Die hier relevante Aufgabenerfillung erfolgt durch die jeweils zu griindende Projektgesell-
schaft in Form einer GmbH & Co. KG. Aus diesem Grund ist an den Kommanditgesellschaften
eine kreisangehdrige Ortsgemeinde zwingend als Kommanditistin zu beteiligen. Damit ver-
bleibt der Wohnungsbau als Aufgabe der freiwilligen Selbstverwaltung trotz der erwiesenen
Uberértlichen Beziige maf3geblich bei den Ortsgemeinden.

Eine Beteiligung der Verbandsgemeinden soll auf Ebene der Projektgesellschaften moglich,

aber nicht zwingend sein.

4. Maogliche 6ffentlich-rechtliche Organisationsformen
a. Eigenbetrieb, 8§ 86 GemO
Die Grindung eines Eigenbetriebs scheidet vorliegend aus. Die Geschaftstatigkeit der Kreis-
wohnungsbaugesellschaft soll unter anderem dazu dienen, die volle personliche Haftung des
Landkreises zu beschranken und gleichwohl in den Genuss der Rechtsform einer Komman-
ditgesellschaft zu kommen. Wirde sich ein Eigenbetrieb als Komplementar an einer Komman-
ditgesellschaft beteiligen, ware hier auf Grund der fehlenden Rechtsfahigkeit der Landkreis
selbst vollumfanglich haften und somit einer laufenden Nachschusspflicht ausgesetzt. Dies ist

kommunalrechtlich unzulassig.

b. Anstalt des offentlichen Rechts, § 86a GemO
Die Grindung einer Anstalt des offentlichen Rechts scheidet aus den unter Buchstabe a) ge-
nannten Grinden ebenfalls aus. Die Anstalt des o6ffentlichen Rechts wéare zwar rechtlich
selbststandig; allerdings besteht hier eine Gewéhrleistungstragerschaft des Rechtstragers —
also des Landkreises Mainz-Bingen —, wodurch ebenfalls eine laufende Nachschusspflicht be-

grindet wirde.

c. Zweckverband, 8§ 2 ff. KomZG

Die Grindung eines Zweckverbands scheidet ebenfalls aus, da auch dieser als Komplementar
unbeschrénkt haften wirde. Angedacht war allerdings zwischenzeitlich, einen Zweckverband
gemeinsam mit Orts- und Verbandsgemeinden zu griinden, der wiederum Gesellschafter einer
Komplementéar-GmbH wiirde, die dann wie die hier nun zur Grindung beabsichtigte Kreiswoh-
nungsbaugesellschaft als Komplementarin der jeweiligen Projektgesellschaft dienen wirde.

Allerdings ist diese Losung auf Grund der Finanzierung des Zweckverbands — der sich man-
gels weiterer Einnahmen lber eine Umlage finanzieren misste — mit erheblichen Problemen
verbunden; die einzelnen Projekte sind auf bestimmte Ortsgemeinden begrenzt. Insofern be-
stehen Bedenken im Hinblick auf die Aufgabenubertragung und -wahrnehmung auf dem Ge-
biet anderer Ortsgemeinden und die Akzeptanz eines solchen Modells auf Seiten der Orts-

und Verbandsgemeinden.



5. Organisatorische, personalwirtschaftliche, mitbestimmungs- und gleichstel-
lungsrechtliche Unterschiede, § 92 Abs. 1 Satz 2 Halbsatz 1 GemO
a. Organisatorische Unterschiede

Nach 88 57 Abs. 1 LKO, 87 Abs. 1 GemO kann der Landkreis ein wirtschaftliches Unterneh-
men in einer Rechtsform des privaten Rechts errichten, wenn unter anderem der 6ffentliche
Zweck diese Rechtsform rechtfertigt und sichergestellt ist, dass die Gesellschaft den o6ffentli-
chen Zweck auch erfillt; dartiber hinaus muss die Haftung der Kommune begrenzt sein.
Die Regelungen des Gemeindehaushaltsrechts oder der Eigenbetriebs- und Anstaltsverord-
nung (EigAnVO) finden bei einer Erflillung 6ffentlicher Aufgaben in einer Rechtsform des pri-
vaten Rechts keine Anwendung — maRRgeblich sind somit die Vorschriften des Handelsgesetz-
buches (HGB) und des Gesetzes Uber die Gesellschaft mit beschrankter Haftung (GmbHG).

Aus 8 2 des Entwurfs des Gesellschaftsvertrages der Kreiswohnungsbaugesellschaft ergibt
sich, dass sie die Geschaftsfihrung als personlich haftende Gesellschafterin von Kommandit-
gesellschaften mit Sitz im Landkreis Mainz-Bingen, deren Kommanditistin eine kreisangeho-
rige Ortsgemeinde ist, Ubernimmt. Die Gesellschaft ist in diesem Zusammenhang zur Vor-
nahme aller damit im Zusammenhang stehenden Geschafte berechtigt. Sie darf alle Geschafte
vornehmen, die den Unternehmenszweck der Kommanditgesellschaften innerhalb ihres Un-
ternehmensgegenstandes, namlich der Verwaltung eigener Vermdgensgegenstande ein-
schlie3lich der Fruchtziehung, férdern.

Aufgrund der Ausgestaltung des Gesellschaftsvertrages wird dem Landkreis ein herrschender

Einfluss in Form von Kontroll-, Beteiligungs-, Einwirkungs- und Mitspracherechten zustehen.

Organe der Gesellschaft sind nach 88 4 und 5 des Entwurfs des Gesellschaftsvertrages die
Geschéftsfuhrung und die Gesellschafterversammlung. Die Geschaftsfihrung fuhrt die Ge-
schéafte der Gesellschaft in eigener Verantwortung und vertritt diese gerichtlich und au3erge-

richtlich im Rechtsverkehr.

Die Gesellschafterversammlung ist sowohl Aufsichts-, Kontroll- und Verwaltungsorgan der Ge-
sellschaft. Sie besteht aus dem Vorsitzenden und weiteren Mitgliedern, die vom Kreistag ent-
sandt werden. Den Vorsitz fuhrt der Beigeordnete, in dessen Geschéftsbereich die Gesell-
schaft fallt.



Die Gesellschafterversammlung trifft die strukturellen und grundlegenden Entscheidungen fir
die Gesellschaft. Gemal § 4 Abs. 4 des Entwurfs des Gesellschaftsvertrages kann die Ge-
schaftsfihrung bestimmte Rechtsgeschéfte nur mit Zustimmung der Gesellschafterversamm-
lung vornehmen. Dies sind namentlich
— die Erteilung von Burgschaften und Sicherheiten,
— der Erwerb, die VerédufRerung und die Belastung von Grundsticken und grundstiicks-
gleichen Rechten, etwa Erbbaurechten,
— Rechtsgeschéfte zwischen der Gesellschaft und Gesellschaftern,
— die Erteilung und den Widerruf von Prokuren und Handlungsvollmachten,
— die Neuaufnahme oder Aufgabe von Betatigungsfeldern, soweit dies nicht ochnehin eine
Anderung des Unternehmensgegenstandes ist,
— der Abschluss von Unternehmensvertragen im Sinne des 8§ 291 und des 8§ 292 Abs. 1
des Aktiengesetzes (AktG) sowie
— alle sonstigen Geschéfte, die Uber den gewdhnlichen Betrieb des Handelsgewerbes
der Gesellschaft hinausgehen.
Daruber hinaus weist der Gesellschaftsvertrag der Gesellschafterversammlung weitere Ent-
scheidungen ausdrticklich zu. Nach 8 6 des Entwurfs sind dies die Entscheidungen tber
— die Errichtung, den Erwerb und die Verau3erung von Unternehmen,
— den Erwerb, die wesentliche Erweiterung oder die VerduRerung von Beteiligungen,
— die Anderung des Gesellschaftsvertrages,

— die Aufstellung von MaRregeln zur Priifung und Uberwachung der Geschéftsfiihrung.

Da der Kreistag die stimmberechtigten Mitglieder der Gesellschafterversammlung wahlt ist der
kommunale Einfluss auf die Gesellschaft durch die Einwirkung der Gesellschafterversamm-

lung gewahrleistet.

Organisatorische Nachteile sind mit der Griindung der Gesellschaft nicht verbunden.

b. Personalwirtschaftliche Unterschiede
Nach § 92 GemO sind die personalwirtschaftlichen Unterschiede zwischen den o6ffentlich-

rechtlichen und den privatrechtlichen Organisationsformen gegeniiberzustellen.

Da es sich vorliegend um eine Neugriindung der Kreiswohnungsbaugesellschaft und keine
Neu- bzw. Reorganisation eines bereits vorhandenen Verwaltungsaufbaus handelt, gehen
auch keine Beschéftigungsverhaltnisse tber. Es werden insofern allein neue Beschaftigungs-

verhaltnisse zwischen der GmbH und dem jeweiligen Arbeitnehmer geschlossen.



Da die GmbH Mitglied im kommunalen Arbeitgeberverband sein wird (vgl. insofern § 9 Abs. 1
des Entwurfs des Gesellschaftsvertrages), sind die Beschéftigten dem Tarifrecht gleicherma-
3en unterworfen wie im Fall jeder denkbaren offentlich-rechltichen Organisationsform.

Personalwirtschaftliche Unterschiede zwischen den offentlich-rechtlichen und den privatrecht-
lichen Organisationsformen bestehen daher nicht.

c. Mitbestimmungs- und gleichstellungsrechtliche Unterschiede
In gleichstellungsrechtlicher Hinsicht unterliegt die GmbH gemar § 9 Abs. 2 des Entwurfs des
Gesellschaftsvertrages dem Landesgleichstellungsgesetz (LGG), sodass sich keine Unter-
schiede zu einer offentlich-rechtlichen Organisationsform, die von Gesetzes wegen hieran ge-

bunden ware, ergeben.

Im Hinblick auf die Mitbestimmung der Arbeitnehmerinnen und Arbeitnehmer ist zunachst fest-
zustellen, dass die Regelungen des Landespersonalvertretungsgesetzes (LPersVG) auf eine
juristische Person des privaten Rechts nicht anwendbar sind. Allerdings finden die Regelungen
des Betriebsverfassungsgesetzes (BetrVG) sowie auf Grund der Mitgliedschaft im KAV (siehe
oben) tarifvertragliche Regelungen Anwendung, die eine Mitbestimmung durch Einrichtung ei-

ner eigenen Vertretung sichern.

Damit sind nachteilige organisatorische, personalwirtschaftliche, mitbestimmungsrechtliche

sowie gleichstellungsrechtliche Unterschiede nicht vorhanden.

6. Auswirkungen vergabe- und beihilferechtlicher Art

Besonderer Beachtung bedurfen die Unterschiede vergabe- und beihilferechtlicher Art.

Im Hinblick auf das Vergaberecht unterliegt die GmbH im Unterschwellenbereich, also bei
Vergaben unterhalb der von 8§ 106 des Gesetzes gegen Wettbewerbsbeschrankungen (GWB)
bestimmten Schwellenwerte, diesem nicht. Im Anwendungsbereich des GWB ist sie allerdings
als offentlicher Auftraggeber gemaR 8 99 Nr. 2 GWB zu qualifizieren und insofern vergabe-
rechtspflichtig.

Beihilferechtlich ist die Griindung der Kreiswohnungsbaugesellschaft als Geschéftsfiihrungs-
und Haftungs-GmbH fir Kommanditgesellschaften, die gemeinsam mit Ortsgemeinden ge-
grindet werden, nicht relevant.

Laufende Nachschusspflichten des Landkreises werden durch die Griindung der Gesellschaft

nicht begriindet.



7. Steuerliche, finanzielle und wirtschaftliche Unterschiede
a. Steuerliche Unterschiede
Der Landkreis Mainz-Bingen wird durch die Grindung der Kreiswohnungsbaugesellschaft
grundsatzlich steuerlich nicht schlechter gestellt.

Grundeigentum wird im Rahmen der Grindung nicht Ubertragen; Grunderwerbssteuerbare
Vorgénge liegen somit nicht vor und finden fur die Kreiswohnungsbaugesellschaft in dem unter
Ziffer 2 beschriebenen Modell auch nicht statt.

Im Hinblick auf die laufende Besteuerung ist festzustellen, dass nach 8§ 1 Abs. 1 Nr. 1 des
Kdrperschaftssteuergesetzes (KStG) Kapitalgesellschaften stets unbeschrankt kérperschafts-
steuerpflichtig sind. Durch die Stellung als personlich haftende Gesellschafterin einer Kom-

manditgesellschaft ergeben sich hier keine Unterschiede.

Bezlglich der Gewerbesteuer ist die GmbH hier vollumfanglich steuerpflichtig (vgl. 8 2 Abs. 1

Satz 1 GewStG), soweit Gewinnanteile nicht gemar § 9 Nr. 2 GewStG herausgekirzt werden.

Wirde der Landkreis sich unmittelbar oder Uber eine 6ffentlich-rechtliche Organisationsform
als Komplementéar an einer Projektgesellschaft beteiligen, wirden hieraus unmittelbar keine
steuerlichen Lasten folgen — diese Losung verbietet sich mit Blick auf die unbeschrankte Haf-
tung aber; zur Haftungsbegrenzung kommt daher allein die Organisationsform der GmbH in
Betracht.

b. Wirtschaftliche und finanzielle Unterschiede
Im Rahmen der Betrachtung wirtschaftlicher und finanzieller Unterschiede ergeben sich er-
hebliche Unterschiede zwischen der offentlich-rechtlichen und der privatrechtlichen Organisa-
tionsform. Grund hierfir ist insbesondere der stark umkampfte Markt im Bereich des Woh-

nungsbaus.

Ziel der Kreiswohnungsbaugesellschaft ist es, preisglinstige Mieten und damit Wohnraum auf
den Markt zu bringen. Hierzu ist eine schlanke Organisation mit kurzen Entscheidungswegen
erforderlich, die sich im Rahmen &ffentlich-rechtlicher Organisationsformen nicht umsetzen

lassen.

Die GmbH verfugt auf Grund ihrer eigenen Rechtspersonlichkeit und der vollstadndigen Ent-

kopplung von Kreistag und gremien&hnlichen Ausschiissen Uber eine wesentliche Selbststan-



digkeit. Dadurch wird eine betriebswirtschaftlich sinnvollere Flihrung der wirtschaftlichen Akti-
vitdten ermoglicht. Die unternehmerisch gepragten Entscheidungsprozesse und Arbeitsab-
laufe erlauben der Geschéftsfuhrung, kurzfristig auf wirtschaftliche Veranderungen, geénderte
Normen und Anforderungen des Gesetzgebers zu reagieren, Schwachstellen zu analysieren
und abzustellen. Die Erstellung von Kosten- und Leistungsrechnungen ermdglichen auch un-
terjahrig eine genaue Ergebnisplanung. Es besteht weiterhin die Moglichkeit, in allen betrieb-
lichen Bereichen moderne Fihrungstechniken, wie z.B. Zielvereinbarungen mit Mitarbeitern,
ein Controlling bzw. Risikomanagement oder ein Informationsmanagement einzufiihren, das
Delegationsprinzip zu erweitern und eine Zusammenfiihrung von Personal- und Fihrungsver-
antwortung herbeizufiihren sowie die Art der Aufbau-, Ablauf- und Fiihrungsorganisation um-

fassend und eigenstandig zu Gberprifen.

All diese Effizienzsteigerungsmoglichkeiten sind erforderlich, um sich zum einen dem Wettbe-
werb zu stellen, aber zum anderen auch, um das Ziel des Anbietens preisglnstiger Mieten

naherzukommen.

8. Zusammenfassung

Aus organisatorischer, personalwirtschaftlicher, mitbestimmungsrechtlicher sowie gleichstel-
lungsrechtlicher Sicht ergeben sich mithin keine nachteiligen Unterschiede zu 6ffentlich-recht-
lichen Organisationsformen. Im Gegenteil wiirde die erheblich starkere Abhangigkeit von Gre-
mien auf Ebene des Landkreises dazu flhren, dass wirtschaftliche Entwicklungen nicht kurz-
fristig aufgegriffen werden kénnten. Damit wiirde das Ziel des Anbietens preisglinstiger Mieten
moglicherweise nicht erreicht werden, jedenfalls aber wiirde es in weite Ferne riicken.

Die Griindung einer Kreiswohnungsbaugesellschaft bietet erhebliche wirtschaftliche und finan-
zZielle Vorteile. Durch die Zusammenarbeit mit den Ortsgemeinden kdnnen in den Projektge-
sellschaften, in denen die GmbH die Stellung der personlich haftenden Gesellschafterin Gber-
nimmt, zielgenau Wohnbauprojekte realisiert werden, die Wohnraum schaffen, Arbeitsplatze
sichern und die Einwohnerzahlen im Landkreis stabilisieren. Damit tragt die Kreiswohnungs-

baugesellschaft erheblich zur Nachhaltigkeit im Landkreis bei.

Aus steuerlicher Sicht ergeben sich zwar Nachteile gegentber 6ffentlich-rechtlichen Organi-
sationsformen. Jedoch ware die Stellung des Landkreises selbst oder einer Anstalt 6ffentlichen
Rechts als Komplementarin schon wegen der unbeschrankten persdnlichen Haftung kommu-
nalrechtlich unzulassig.

Die steuerlichen Nachteile sind insofern in Kauf zu nehmen.

Die Grundung einer Kreiswohnungsbaugesellschaft ist daher zu beflrworten.



Zur weiteren Information ist der Entwurf des Gesellschaftsvertrages wie auch der Entwurf ei-
nes standardmafigen Entwurfs zur Grindung der Projektgesellschaften in Zusammenarbeit
mit den Ortsgemeinden dieser Analyse beigeflugt.
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